Utlatande Rotel | (Dnr 2017/002040)

Sodermalm 7:78 m.fl. avseende delprojekt Aterstéal-
lande av Fatbursparken efter 6verdackning av stam-

banan
Reviderat genomférandebeslut
Lagesredovisning av bostadsprojektet Johan Helmich Romans park

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsnamnden medges ratt att fortsatta genomféra Sodermalm
7:78 m.fl. avseende delprojektet aterstallande av Fatbursparken efter
Overdackning av stambanan.

2. Lé&gesredovisning av bostadsprojektet Johan Helmich Romans park
omfattande investeringsutgifter om 199 mnkr godkénns.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.
Arendet

Projektet Sodermalm 7:78 m.fl. omfattar Fatbursparken och Johan Helmich
Romans park vaster om Medborgarplatsen inom Sodermalm. Projektet bestar
av tva delar, dels en av Trafikverket utford 6verdackning av stambanan i Ma-
riagardstappan/Fatbursparken, dar staden har atagit sig att aterstalla och lanka
samman de bada parkdelarna, dels en bostadsexploatering i JH Romans Park.

De totala investeringsutgifterna i detta reviderade beslut beréknas till 199
mnkr for Fatbursparken, som &ven inkluderar bostadsexploateringen i Romans
park, inklusive tidigare bokforda utgifter for bidrag till 6verdackning av stam-
banan om 78,5 mkr. Investeringsutgifterna har sammantaget 6kat med cirka 70
mnkr fran tidigare genomforandebeslut. | enlighet med stadens investerings-
regler ska avvikelse mot investeringsbeslut dverstigande 15 procent, dock
minst 20 mnkr, tillstdllas kommunfullméktige.
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Investeringsutgifternas 6kning beror bland annat pa att utgifterna for att
aterstalla parken efter en éverdackning tidigare underskattats. Vissa atgarder
tillkommer som till exempel breddning av Mittstraket och en valbehévlig ut-
okning av belysningen. Vidare ingar slutreglering av utgifterna for éverdack-
ningen dar staden betalar 12,5 mnkr till Trafikverket.

Nettonuvardet for projektet inklusive bostadsexploateringen inom Romans
park redovisar ett positivt nettonuvarde om 74 mnkr motsvarande 1 062 tkr/ek-
vivalent lagenhet.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.
Stadsledningskontoret

Mina synpunkter

Fatbursparken ar en central och viktig plats pa Sédermalm. I och med Cityba-
nans bygge har en éverdackning av spargraven mojliggjorts. Detta medfor att

Mariagardstappan kan integreras med Fatbursparken vilket gor att parken blir

storre och negativa effekter som buller och partiklar fran jarnvagen forsvinner.
Genom det foreslagna beslutet kan vi &ntligen komma vidare i arbetet med att
utveckla Fatbursparken till en attraktiv och trygg plats mitt pa Sodermalm.

Bilaga
1. Reservationer m.m.
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmé&ktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnamnden medges rétt att fortsatta genomfora Sodermalm
7:78 m.fl. avseende delprojektet aterstallande av Fatbursparken efter
Overdackning av stambanan.

2. La&gesredovisning av bostadsprojektet Romans park omfattande investe-
ringsutgifter om 199 mnkr godk&nns.



Stockholm den

Pa kommunstyrelsens vagnar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Den nya Fatbursparken ska anlaggas bland annat ovanpa Citybanans tunnel
och ventilationsanlaggning samt ovanpa stambanans 6verdackning. Maria-
gardstappan integreras med Fatbursparken som blir en stor ssmmanhéngande
stadspark som delvis sluttar ned mot gangstraket i mitten av parken, Mittstra-
ket.

De totala investeringsutgifterna i detta reviderade beslut beraknas till 199
mnkr for Fatbursparken, som &ven inkluderar bostadsexploateringen i Romans
park, inklusive tidigare bokforda utgifter for bidrag till 6verdéckning av stam-
banan om 78,5 mkr. Investeringsutgifterna har sammantaget dkat med cirka 70
mnkr fran tidigare genomférandebeslut. I enlighet med stadens investerings-
regler ska avvikelse mot investeringsbeslut 6verstigande 15 procent, dock
minst 20 mnkr, tillstallas kommunfullmaktige.

Investeringsutgifternas 6kning beror bland annat pa att utgifterna for att
aterstalla parken efter en éverdackning tidigare underskattats. Vissa atgarder
tillkommer som till exempel breddning av Mittstraket och en valbehévlig ut-
okning av belysningen. Vidare ingar slutreglering av utgifterna for éverdack-
ningen dar staden betalar 12,5 mnkr till Trafikverket.

Nettonuvardet for projektet inklusive bostadsexploateringen inom Romans
park redovisar ett positivt nettonuvarde om 74 mnkr motsvarande 1.062 tkr/ek-
vivalent lagenhet.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt sammantrade den 7 december

2017 foljande.
Exploateringsnamnden godkénner for sin del reviderat genomforande av
Sodermalm 7:78 m.fl. avseende delprojektet aterstallande av Fatburspar-
ken efter Overdackning av stambanan samt lagesredovisning av bostads-
projektet Romans park omfattande investeringsutgifter om 199 mnkr
och foreslar att kommunfullmaktige godkanner genomférandet och ger
exploateringsnamnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att ge-
nomféra projektet.

Ersattaryttrande gjordes av Susanne Wicklund (C), bilaga 1.



Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 14 november 2017 har
i huvudsak foljande lydelse.

Projektet Sédermalm 7:78 m.fl. omfattar Fatbursparken och Johan Helmich Romans
park vaster om Medborgarplatsen inom Sodermalm. Projektet bestar av tva delar,
dels en av trafikverket utford dverdackning av stambanan i Mariagardstappan/ Fat-
bursparken dar staden har atagit sig att aterstélla och lanka samman de bada parkde-
larna, dels en bostadsexploatering i JH Romans Park, ett projekt som vilat efter
plansamrad 2013. Planarbetet planeras dock att aterupptas under varen 2018.

Projektet Sodermalm 7:78 m.fl. har tidigare redovisats flera gdnger i gatu- och
fastighetsndmnden, markndmnden eller exploateringsndmnden.

Det reviderade genomforandebeslutet enligt detta tjansteutlatande avser slutre-
glering av Gverdackningen samt aterstallandet av Fatbursparken. Exploaterings-
nédmnden ska enligt tidigare genomfdérandebeslut 2009-09-28 ta genomfdrandebe-
slut fér exploateringen inom JH Romans Park (Sédermalm 7:78 och 7:79) i sam-
band med antagande av detaljplanen for delprojektet. Beslutet bor da aven omfatta
overenskommelse om exploatering med markfoérséljning till byggherren inom Ro-
mans park.

Ekonomin for de bada projekten redovisas gemensamt i detta tjansteutlatande
for att ge en helhetsbild av de ekonomiska forutsattningarna.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet inklusive forsalj-
ningsinkomst fran delprojektet Romans park redovisar ett positivt nettonuvarde om
74 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 199
mnkr. Déri ingar aven stadens bidrag till 6verdackning av stambanan enligt avtal
med Trafikverket om totalt 91 mnkr. En forsiktig bedémning av framtida forsalj-
nings-inkomst vid genomforande av Romans park uppgar till ca 212 mnkr. Pro-
jektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter blir darmed 94 %.

Ifall Romans park inte kan genomforas saknas inkomst for projektet. Investe-
ringsutgifterna for 6verdackning och ater-stallande av Fatbursparken har sammanta-
get 6kat med ca 70 mnkr fran tidigare genomforandebeslut (105 mnkr), bland annat
pga underskattning av utgifter for anlaggning av park. Oavsett utgifterna behéver
Fatbursparken aterstallas som park och en storre, nyanlagd och trygg park bedoms
ge stora mervdrden for nirboende, dvriga stockholmare och besgkande.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund

Projektet Sédermalm 7:78 m fl &r beldget inom Sédermalm mellan Hogbergsgatan i
norr och S6dermalmsallén i séder samt mellan S6dra Station i véster och Medbor-
garplatsen i dster. Se figur 1. Projektet bestar av tva delar. Dels aterstallande och



upprustning av Fatbursparken efter en av staden féreslagen och av projekt Cityba-
nan utférd dverdackning av den befintliga jarnvagen vid den nordvéstra delen av
parken, kallad Mariagérdstappan. Dels en bostadsexploatering i Johan Helmich Ro-
mans Park i norra delen av parken med en omfattning pa ca 65-75 lagenheter i bo-
stadsratt. Projektet har redovisats flera ganger i gatu- och fastighetsnamnden/mark-
ndmnden/ exploateringsndmnden. De aktuella forutsattningarna for projektet redovi-
sas nedan.
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Figur 1. Fatb

u?sparken och Romans park o

Overdackningen

I samband med att Trafikverket har byggt den nya Citybanan mellan 2009 och 2017
har mojligheten givits att dverdacka den befintliga spargraven dar dagens trafik gar.
Fordelen med detta medfor dels att Mariagardstappan integreras med Fatbursparken
vilket ger ett storre sammanhéllet parkrum, dels forbéttras miljon i Fatbursparken
genom att buller och partikelemissioner fran jarnvagen forsvinner. Detaljplan for
Overdackningen, Stiftelsen 1 mm, Dp 2009-03529 vann laga kraft 2010-02-19.
Overdackningen av Mariagardstappan ingick inte i de ursprungliga planerna for
Citybanan och darfor skrevs ett sarskilt samordningsavtal mellan staden och dava-
rande Banverket. Avtalet innebar att staden skulle bidra till finansieringen eftersom
overdackningen i forsta hand skulle komma staden tillgodo. Staden atog sig att ge-
nomfora aterstallandet och samman-lakningen av de bada parkdelarna. Trafikverket

etablerade ett arbetsomrade i norra delen av parken under 2009 och fardig-stallde
Citybanan i slutet av 2016. Overdackningen var d Klar.



Citybanan har byggts norr om den befintliga stambanan i en tunnel under par-
ken. For att kunna genomféra dverdackningen har en ventilationsanlaggning behovt
anlaggas norr om Citybanan. En stor del av Mariagardstappan har varit uppgravd
och projekt Citybanan har haft etablering i norra Fatbursparken under byggtiden.
Citybanan invigdes for trafik i juli 2017.

Kostnaderna for dverdackningen skulle enligt samordningsavtalet uppga till 78,5
mnkr samt tillkommande kostnader under genomforandet. For att forbéttra det eko-
nomiska utfallet for staden foreslogs att utveckling av den intilliggande fastigheten
Gota Ark 18 skulle kunna bidra till finansiering av 6verdackningen. Dévarande
tomtréttshavaren GE Real Estate AB fick 2008 markanvisning for utvidgning av
byggratten till en del av Fatbursparken. Detaljplanearbete genomférdes och planen
vann laga kraft 2012-11-08. Balder AB har senare 6vertagit tomtratten och har med-
delat att man inte avser att genomfora tillbyggnad enligt detaljplanen. Intakter fran
detta projekt beddms dérmed inte kunna bidra till finansiering av 6verdackningen.

Exploateringsprojekt i Romans park

Malsattningen har enligt avtalet varit att stadens bidrag till overdéackningen ska fi-
nansieras via exploateringsprojekt. I Johan Helmich Romans Park, en sluttande park
med trappor upp till Hogbergsgatan inom Sédermalm 7:78 och 7:79, gavs markan-
visning forst till JIM AB som senare har ldmnat tillbaka markanvisningen till staden.
Markanvisningen gavs istéllet till Einar Mattsson AB enligt genomfoérandebeslut av
KF den 28 september 2009.

Start-PM godkéndes 2007, programsamrad hélls varen 2008 och plansamréad va-
ren 2013. | planarbetet har forslag redovisats med tva bostadshus i parken med en
trappa mellan byggnaderna upp mot Hogbergsgatan. Se figur 2 nedan. Under pro-
gram- och detaljplanarbetet redovisades tva forslag dar antalet lagenheter varierade
mellan ca 65 och 85 lagenheter. Kalkylen i detta tjansteutlatande utgar ifran en for-
siktig beddmning med ca 65 Igh och en total ljus BTA om ca 6500 kvm bostader
och ca 500 m2 lokaler. Efter plansamradet 2013 har detaljplanearbetet varit vilande
men stadsbyggnadskontoret planerar nu for att fortsatta med planarbetet.
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Figur 2. Tidigare forslag till placering av ny bostadsbebyggelse i Romans park,
rodmarkerad.

Plansamradet 2013

Lénsstyrelsen har utifran kanda forutsattningar bedomt att det finns en risk att de-
taljplanen upphévs med std av 12 kap. 1 § APBL med hansyn till risk for skada pa
riksintresset jarnvég (stambanan) samt med hansyn till risk for att planen blir
olamplig med hansyn till ménniskors hélsa och sakerhet. Aven om sannolikheten
for en olycka med farligt gods berdknas vara mycket lag s3 kommer alla risker med
bebyggelse pa platsen att utredas och klargoras med stor tydlighet under det fort-
satta detaljplanearbetet.

Trafikverket hade under planarbetet synpunkter pa foreslagen placering av de
nya bostadshusen nara befintlig bebyggelse inom verkets fastighet Dykérret Storre 7
med péverkan pa ljusforhallanden och minskad gardsyta. Vidare stalldes krav pa ett
antal atgarder vid exploateringen for att undvika framtida skador pa saval boende
som jarnvagen. For att sakerstélla detta kravde Trafikverket att avtal skulle tecknas
med staden innan planen vann laga kraft.

Projekt Getingmidjan

Trafikverket forbereder renovering av den s k Getingmidjan, dvs sparen mellan
Sddra Station och Centralstationen. Stambanans tunnel under Sédermalm samt So-
der- och Norrstromsbroarna ska rustas upp aren 2018-2020/21 och under 2018 -
2020 kommer stambanan vara helt avstangd denna stracka under atta veckor varje



sommar. Genomfdrandeavtal mellan staden och trafikverket godkandes av exploate-
ringsndmnden 2017-06-08.

For att forhindra att projekt Getingmidjan entreprenad forsenar stadens renove-
ring av Fatbursparken, har parterna kommit 6verens om att Getingmidjan under
entreprenaden ska angdra fran Soder Malarstrand via servicetunneln till Citybanan
och gamla SJ-tunneln till den gamla spérravinen i parken. Dar har projekt Geting-
midjan nu byggt en tvartunnel fran ravinen till stambanan for infart till sitt arbets-
omrade.

Tidigare beslut

2004-06-15 Gatu- och fastighetsnd&mnden (GFN) beslutade att underséka moj-
ligheten att dverdicka det Gppna sparomradet i Fatbursparken.

2006-06-15 GFN godkande forslag till markanvisning for bostader till JM i Jo-
han Helmich Romans Park och gav kontoret i uppdrag att tréffa avtal med Banver-
ket avseende dverdackningen (Inriktningsbeslut).

2007-05-14 Markndmnden godké&nde samarbetsavtal med Banverket betraffande
projektering av 6verdackningen (Justerat inriktningsbeslut).

2007-08-23 Stadsbyggnadsndmnden (SBN) beslutade att ge SBK i uppdrag att
pabarja planarbete for ovannamnda 6verdackning och bostadsbebyggelse.

2008-02-14 Exploateringsnamnden dverlamnar kontorets utlatande avseende re-
mitterat detaljplaneprogram till SBN.

2008-06-12 SBN godkande detaljplaneprogrammet.

2009-02-12 ExpN beslutade att godk&nna samordningsavtal med Banverket om
genomforande av 6verdackning och stadens atagande avseende finansiering och
aterstallande av Fatbursparken samt anvisade mark for bostadsandamal inom fastig-
heterna Sdermalm 7:62, 7:63, 7:78 och 7:79 till Einar Mattsson AB.

2009-09-28 Kommunfullméktige beslutade om genomférande av 6verdéckning
samt markanvisning enligt ovan.

Genomférande

Den nya Fatbursparken ska anlaggas bland annat ovanpa Citybanans tunnel och
ventilationsanlaggning samt ovanpa stambanans éverdackning. Mariagérdstéppan
integreras med Fatbursparken som blir en stor sammanhéangande stadspark som del-
vis sluttar ned mot gangstraket i mitten av parken (Mittstraket). Se figur 3.
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Figur 3. Programforslag for aterstallande av Fatbursparken

Av konstruktionsmassiga skal kommer det endast vara mojligt att plantera trad
inom vissa ytor i den underbyggda parken men huvudsakligen blir det fraga om
dppna grésytor med buskar och planteringar och med ett tvarstrdk med trappor och
ramper som stracker sig fran Mittstraket upp till det nordvastra hornet dar det fore-

slas bli en lekplats. Se figur 4 nedan.

3. TVARSTRAKET
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Figur 4. Det planerade Tvérstraket i Fatbursparken
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Mittstrket breddas och belysningen i parken far en behdévlig upprustning vilket
kommer att 6ka tryggheten i parken. S6dermalms sdf planerar for att anldgga en
hundrastgard och ett utegym i nordéstra delen. Dér finns ocksa Tegelhuset som Fas-
tighetskontoret idag hyr ut till en musikforening. | mitten av parken foreslas en stor
vistelseyta med grusbelaggning dar kontoret utreder om nagon form av servering
kan inréttas.

Trafikverket har redovisat att tunnelanldggningarna kommer att behéva under-
héllas ungefar vart fyrtionde &r. Parkanlaggningarna kommer da att beh6va tas bort
och darefter aterstéllas. Ett drift- och underhallsavtal har tecknats mellan staden och
trafikverket for skotseln av parken som nér den &r fardigstalld 6verldamnas till S6-
dermalms stadsdelsforvaltning.

Medan forberedelser pagar infor anlaggande av den “nya” parken har staden i
samarbete med trafikkontoret och S6dermalms stadsdelsférvaltning genom pro-
jektet Levande Stockholm projekterat och utfort en s k Popup-park norr om gang-
straket i mitten av Fatbursparken under varen 2017. Parken invigdes i juni och kom-
mer att vara pa plats under vintern 2017/18 samt t o m sommaren 2018. Se figur 5
nedan.

=

i:igu‘f 5. Popup-parken i Fatbursparken 2017 - 2018

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Det reviderade genomforandebeslutet enligt detta tjansteutlatande avser slutregle-
ring av 6verdackningen samt aterstallandet av Fatbursparken. Enligt kalky! for pro-
jektering och genomfdrande av Fatbursparken uppgar utgifterna enligt dagens pen-
ningvarde till ca 85 mnkr. For att fa en uppfattning om utgiftens storlek kan jamfo-
relse géras med en schablonkostnad pa 4 000 kr/m2 for att bygga “genomsnittlig”
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park. Med en yta som for Fatbursparken beraknats till 20 000 m2 sé skulle utgiften
bli 80 mnkr.

De totala investeringsutgifterna for Fatbursparken som &ven inkluderar bostads-
exploateringen i Romans park ar ca 188 mnkr (199 mnkr indexuppraknat), inklu-
sive tidigare bokforda utgifter for bidrag till 6verdackning av stambanan om 78,5
mnkr.

Investeringsutgifterna har kat med ca 70 mnkr fran det tidigare genomférande-
beslutet 2009 om 105 mnkr. Detta beror bland annat pa att utgifterna for att ter-
stalla parken efter 6verdackning tidigare underskattats. Vissa atgarder tillkommer
som t ex breddning av Mittstraket och en valbehovlig utokning av belysningen. Vi-
dare ingar slutreglering av utgifterna for 6verdackningen dar staden betalar 12,5
mnkr till Trafikverket.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige.

Kontoret redovisar har nedan de ekonomiska forutsattningarna for projektet en-
ligt nuvérdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvérdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande investe-
ringar fr.o.m. beslutstillfallet i Idpande priser och beaktar de ekonomiska konse-
kvenserna for investeringar, driftkostnader och intakter.

Lénsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet inklusive bostadsex-
ploateringen inom Romans park redovisar ett positivt nettonuvarde om 74 mnkr
motsvarande 1.062 tkr/ekvivalent lagenhet®.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva uppgar enligt kalkylen till ca
199 mnkr, varav ca 86 mnkr ar utgifter fore ar 2017, dvs. redan nedlagda utgifter.
Kommande utgifter avser framst projektering och entreprenad for anldggande av
park samt slutreglering av samordningsavtalet med Trafikverket pa 12,5 mnkr under
2017.

Forsaljningsinkomsterna i projektet bedéms till ca 212 mnkr och avser forsélj-
ning av mark for bostadsbyggande inom Romans park som med en forsiktig bedém-
ning av markvérdet berdknas till l&gst 212 mnkr.

Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 94 %.

Byggherren ska sta for plankostnader, VA-anslutning m.m i projektet. All eko-
nomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for. Staden har
risk for forgaves-projektering.

L Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bo-
stader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beraknas till ca 199 mnkr i I6pande prisniva. Ut-
fallet 6ver &ren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering to.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare
Utgifter inkl. forvérv (-) -856( -209( -159( -318( -339 -109
Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -85,6| -20,9| -15,9( -31,8( -33,9 -10,9
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 00| 2122 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via explo-
ateringsnamndens investeringsbudget for ar 2017. Behov av medel for ren darefter
far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och stadsdels-
namndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca 0,3 mnkr per
ar. Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till ca 5,8 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Reavinsten beréknas till ca 195 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Som namnts ovan ar méjligheten att & ett positivt resultat i delprojektet avseende
aterstallande av norra delen av Fatbursparken helt beroende av att finansiering kan
erhéllas fran ett annat exploateringsprojekt. Projektet Romans park har efter plan-
samradet vilat en langre tid, senast i vantan pa &terupptagande av planarbetet pa
Sbk. | projektet finns flera osékerheter, bl a sakerhetsrisker med att bygga direkt
ovan stambanans tunnel vilka behdver utredas ytterligare. En nuvardekalkyl for sce-
nariot dar delprojektet Romans park av olika skél inte kan genomforas har tagits
fram dar nettonuvardet uppgar till ca -100 mnkr.

Vid tidpunkten fér markanvisningen 2009 fanns en stérre ekonomisk osékerhet
rorande markvardenivaer i framtiden varfor man beslutade att markvardenivan vid
en forséljning inte ska férhandlas forran i samband med antagande av detaljplanen.
Det finns en betydande osékerhet angéende finansieringen av parkens upprustning.

Slutsats ekonomi

Trots ovanstdende osakerheter och risken for att projektet blir ett s k forlustprojekt
behdver parkinvesteringen dndé genomforas, dé det ar fraga om en central park pa
Sodermalm dér en stor del av parken under flera ar inte kunnat nyttjas av allmén-
heten och dar det kravs omfattande atgarder for att den ater ska kunna nyttjas som
park.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran stadens mél och oversiktspla-
nen. Parkupprustningen uppfyller 6versiktsplanens malsattning att fortsétta starka
centrala Stockholm samt att frdmja en levande stadsmiljo i hela staden.

Miljo
Inga storre miljokonsekvenser beddms uppsta vid aterstallande av Fatbursparken.
Miljokonsekvenser for projektet Romans park kommer att utredas i planprocessen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Nybyggnad av bostéader inom Romans park tar till 6vervagande del parkmark i an-
sprak. Eftersom norra delen av Fatbursparken ska aterskapas inom projektets ram,
bedoms ianspraktagen gronyta vara vl kompenserad.

Tillganglighet
Tillgangligheten i parken kommer att beaktas sa att hela parkomradet ska vara till-
gangligt. Bostaderna ska anpassas enligt stadens policy.

Paverkan pa barn

En ny park tillskapas med lekplats och stora ytor for lek och vistelse for alla. Barn
som bor runt parken ges tillgang till en fin parkmilj6 utan att beh6va korsa gator
med biltrafik.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsattas till offent-
lig konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. | detta projekt kommer
medel att i forsta hand avsattas for aterstallande och reparation av befintligt konst-
verk som till storsta delen flyttades bort i samband med Citybanans etablering.

Genomférandefragor
Tidplan
For Fatbursparken pagar projektering infor genomférande. Nér reviderat genomfo-
randebeslut fattats kan arbetet fortsatta med framtagande av bygghandling och pa-
foljande upphandling av entreprendr under 2018. Entreprenaden som delas in i etap-
per planeras i nuldget att starta efter sommaren 2018 och vara klar till slutet av 2019
med undantag av sparravinen. Denna kan inte fardigstallas forran tidigast 2021 da
renoveringen av stambanan i projekt Getingmidjan (mellan Sédra Station och Cen-
tralstationen) bedéms vara klart.

Pa grund av att detaljplanen inte ar fardigstalld for exploateringen inom Romans
park har &nnu ingen tidplan kunnat tas fram for byggstart eller forsta inflyttning.
Byggstart bedéms tidigast kunna ske ar 2020.
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Risker och osékerheter

e Inom parken &r de geotekniska grundlaggningsférhallandena svara med
stora lerdjup eftersom det &r gammal sjébotten (Fatburssjon). Framta-
gen kalkyl bygger pa palning och gjutning av s.k. trdg under platsgjutna
murar och i 6vrigt utskiftning av massor under hardgjorda ytor. Utskift-
ningen innebér att befintliga massor schaktas bort och byts ut mot s.k.
lattfylining for att minska risken for sattningar och sprickbildning.
Skulle geoforhallandena vara annu samre kan utdkad palning bli nod-
vandig i t ex Mittstraket och darmed dyrare &n beraknat.

e Tidplanen for fardigstallande av Fatbursparken ar beroende av att ge-
nomférandebeslut for investeringen kan tas inom en snar framtid.

e Byggstarten kan bli forskjuten i tiden om projektering forsenas eller
entreprendr inte kan upphandlas enligt tidplanen

e Ny belysning i parken berdknas kosta ca 7 mnkr enligt programforslag
och systemhandling. En fordelning av utgifterna féreslas mellan explo-
ateringskontoret och trafikkontoret avseende sddra parken och de delar
som &r kopplade till utékning och standardhéjning.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat renovering av parken med olika forvaltningar inom staden,
framforallt stadsbyggnadskontoret, Sédermalms stadsdelsforvaltning och trafikkon-
toret.

Dé projektet bedoms medfora en utgift Gver 50 mnkr har avstamning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret bedomer att det forslag som tagits fram avseende &terstallande av Fatburs-
parken kan gora parken till en stor, frasch och trygg park i centralt lage pé Soder-
malm for saval vila som aktiviteter.

Den nya Fatbursparken kommer att ge stora mervarden for boende i naromradet,
Ovriga stockholmare och besgkande.

Parken maste aterstallas oavsett om finansiering kan erhallas fran forséljning av
mark for bostader i Romans park eller fran annat projekt. En forsiktig bedémning av
markvardenivan vid en forsaljning for bostadsandamal i Romans park har gjorts
som innebér att projektet bor ge ett positivt resultat vid en exploatering.

Kontoret foreslar att namnden for sin del godkanner foreslagen budget for ge-
nomfdrande av aterstallande av Fatbursparken med en utdkad utgift fran tidigare be-
slut om ca 70 mnkr.
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Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 12 februari 2018 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa forslag om genomférande.

Overdackningen av stambanan som Trafikverket genomfort innebér att aterstal-
landet av Fatbursparken nu kan genomforas.

Projektets forslag om genomforande av aterstallande av Fatbursparken bidrar till
att Stockholm blir en mer attraktiv, trygg och levande stad. Stadsledningskontoret
anser att projektet uppfyller stadens mal att Stockholm ar en stad med levande och
trygga stadsdelar och strategi i 6versiktsplan att fortsétta starka centrala Stockholm.

Stadsledningskontoret anser att parken kommer att ge stora mervarden for bo-
ende i naromradet, 6vriga stockholmare och bestkande.

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en stor risk avseende finansiering
av parken och da detaljplanearbetet for Romans park legat vilande, och ser positivt
pa att planarbetet nu &terupptas.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att kalkylen for parken fran det forsta
genomfdrandebeslutet var grovt underskattad och att projektet har infér den nya
kalkylen tagit hojd for de risker som anges i detta tjansteutlatande.

I enlighet med stadens investeringsstrategi ska exploateringsprojekt i huvudsak
vara lénsamma i syfte att investeringsutgifter for infrastruktur och kommunal ser-
vice ska kunna finansieras av inkomsterna i projektet, istéllet for med lan. Netto-
nuvardet for projektet inklusive bostadsexploateringen inom Romans park redovisar
ett positivt nettonuvarde om 74 mnkr motsvarande 1.062 tkr/ekvivalent lagenhet
och uppfyller ddrmed ambitionerna i investeringsstrategin.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresla kommunfullméktige
att exploateringsndmnden medges rétt att fortsatta genomférande av projekt Séder-
malm 7:78 omfattande investeringsutgifter om 199 mnkr. Utgifterna for 2018 ska
rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas
i budget for 2019.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Ersattaryttrande gjordes av Susanne Wicklund (C) enligt foljande.

Hade jag haft yrkanderéatt hade jag yrkat foljande.

1 Att avsla forvaltningens forslag till beslut.

2 Att darutdver anfora foljande:

Centerpartiet vialkomnar arbetet med att aterstalla Fatbursparken till en frasch och
trygg park i ett centralt lage pa Sédermalm. Vi ser ocksa positivt pa den dverdéackning
av stambanan som Trafikverket genomfart i omradet, en forutsattning for att Fatburs-
parken ska kunna aterstallas. Samtidigt som vi varnar Fatbursparkens attraktivitet ser
vi det som mycket problematiskt att det i samband med detta genomférandebeslut for-
svinner parkmark i samma omrade. Detta i samband med att staden planerar for att
bygga bostéder i parkens norra del, i JH Romans park.

Centerpartiet driver pa for fler bostader genom fortatning och att staden vaxer pa
hojden och bygger pé redan hardgjorda ytor. P4 det sattet kan vi véarna stadens parker
och gronytor. | praktiken innebér bebyggelsen av JH Romans park att den rédgrénrosa
majoriteten gor precis tvartom. Det ar en ingen hallbar markhushallning i en tatbefol-
kad stadsdel som Sédermalm att bygga bort parkmark, gréonytor som &r livsviktiga for
bade halsa och miljo. Darutdver bidrar bortbyggande av parkmark att acceptansen for
att fortata staden sjunker.

Fatbursparken maste aterstallas oavsett om finansiering kan erhallas fran markfor-
séljning i JH Romans park eller inte. Detta ar ocksa Exploateringskontoret tydligt med
i sitt tjansteutlatande. Den bostadsexploatering som foreslas pd maximalt 75 lagenheter
genom att ta parkmark i ansprak ar varken smart eller acceptabel om Stockholm ska
kunna utvecklas till en gron och hallbar stad.
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