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Utlåtande Rotel I (Dnr 2017/002040) 
 

Södermalm 7:78 m.fl. avseende delprojekt Återstäl-
lande av Fatbursparken efter överdäckning av stam-
banan 

Reviderat genomförandebeslut  
Lägesredovisning av bostadsprojektet Johan Helmich Romans park 
 

Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige beslutar följande. 
1. Exploateringsnämnden medges rätt att fortsätta genomföra Södermalm 

7:78 m.fl. avseende delprojektet återställande av Fatbursparken efter 
överdäckning av stambanan.  

2. Lägesredovisning av bostadsprojektet Johan Helmich Romans park 
omfattande investeringsutgifter om 199 mnkr godkänns. 

 
 

Föredragande borgarrådet Karin Wanngård anför följande. 
 

Ärendet 
 

Projektet Södermalm 7:78 m.fl. omfattar Fatbursparken och Johan Helmich 
Romans park väster om Medborgarplatsen inom Södermalm. Projektet består 
av två delar, dels en av Trafikverket utförd överdäckning av stambanan i Ma-
riagårdstäppan/Fatbursparken, där staden har åtagit sig att återställa och länka 
samman de båda parkdelarna, dels en bostadsexploatering i JH Romans Park. 

De totala investeringsutgifterna i detta reviderade beslut beräknas till 199 
mnkr för Fatbursparken, som även inkluderar bostadsexploateringen i Romans 
park, inklusive tidigare bokförda utgifter för bidrag till överdäckning av stam-
banan om 78,5 mkr. Investeringsutgifterna har sammantaget ökat med cirka 70 
mnkr från tidigare genomförandebeslut. I enlighet med stadens investerings-
regler ska avvikelse mot investeringsbeslut överstigande 15 procent, dock 
minst 20 mnkr, tillställas kommunfullmäktige. 
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Investeringsutgifternas ökning beror bland annat på att utgifterna för att 
återställa parken efter en överdäckning tidigare underskattats. Vissa åtgärder 
tillkommer som till exempel breddning av Mittstråket och en välbehövlig ut-
ökning av belysningen. Vidare ingår slutreglering av utgifterna för överdäck-
ningen där staden betalar 12,5 mnkr till Trafikverket.  

Nettonuvärdet för projektet inklusive bostadsexploateringen inom Romans 
park redovisar ett positivt nettonuvärde om 74 mnkr motsvarande 1 062 tkr/ek-
vivalent lägenhet. 

Beredning 

Ärendet har initierats av exploateringsnämnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret. 

Stadsledningskontoret 

Mina synpunkter 

Fatbursparken är en central och viktig plats på Södermalm. I och med Cityba-
nans bygge har en överdäckning av spårgraven möjliggjorts. Detta medför att 
Mariagårdstäppan kan integreras med Fatbursparken vilket gör att parken blir 
större och negativa effekter som buller och partiklar från järnvägen försvinner. 
Genom det föreslagna beslutet kan vi äntligen komma vidare i arbetet med att 
utveckla Fatbursparken till en attraktiv och trygg plats mitt på Södermalm.   

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

Borgarrådsberedningen tillstyrker föredragande borgarrådets förslag. 

Kommunstyrelsen delar borgarrådsberedningens uppfattning och föreslår att 
kommunfullmäktige beslutar följande. 

1. Exploateringsnämnden medges rätt att fortsätta genomföra Södermalm
7:78 m.fl. avseende delprojektet återställande av Fatbursparken efter 
överdäckning av stambanan.  

2. Lägesredovisning av bostadsprojektet Romans park omfattande investe-
ringsutgifter om 199 mnkr godkänns. 
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Stockholm den 

På kommunstyrelsens vägnar: 
K A R I N  W A N N G Å R D  

 
Ulrika Gunnarsson 
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Remissammanställning 
 
Ärendet 
 
Den nya Fatbursparken ska anläggas bland annat ovanpå Citybanans tunnel 
och ventilationsanläggning samt ovanpå stambanans överdäckning. Maria-
gårdstäppan integreras med Fatbursparken som blir en stor sammanhängande 
stadspark som delvis sluttar ned mot gångstråket i mitten av parken, Mittstrå-
ket. 

De totala investeringsutgifterna i detta reviderade beslut beräknas till 199 
mnkr för Fatbursparken, som även inkluderar bostadsexploateringen i Romans 
park, inklusive tidigare bokförda utgifter för bidrag till överdäckning av stam-
banan om 78,5 mkr. Investeringsutgifterna har sammantaget ökat med cirka 70 
mnkr från tidigare genomförandebeslut. I enlighet med stadens investerings-
regler ska avvikelse mot investeringsbeslut överstigande 15 procent, dock 
minst 20 mnkr, tillställas kommunfullmäktige. 

Investeringsutgifternas ökning beror bland annat på att utgifterna för att 
återställa parken efter en överdäckning tidigare underskattats. Vissa åtgärder 
tillkommer som till exempel breddning av Mittstråket och en välbehövlig ut-
ökning av belysningen. Vidare ingår slutreglering av utgifterna för överdäck-
ningen där staden betalar 12,5 mnkr till Trafikverket.  

Nettonuvärdet för projektet inklusive bostadsexploateringen inom Romans 
park redovisar ett positivt nettonuvärde om 74 mnkr motsvarande 1.062 tkr/ek-
vivalent lägenhet. 
 
Exploateringsnämnden 
 
Exploateringsnämnden beslutade vid sitt sammanträde den 7 december 
2017 följande. 

Exploateringsnämnden godkänner för sin del reviderat genomförande av 
Södermalm 7:78 m.fl. avseende delprojektet återställande av Fatburspar-
ken efter överdäckning av stambanan samt lägesredovisning av bostads-
projektet Romans park omfattande investeringsutgifter om 199 mnkr 
och föreslår att kommunfullmäktige godkänner genomförandet och ger 
exploateringsnämnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att ge-
nomföra projektet. 

 
Ersättaryttrande gjordes av Susanne Wicklund (C), bilaga 1. 
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Exploateringskontorets tjänsteutlåtande daterat den 14 november 2017 har 
i huvudsak följande lydelse. 

 
Projektet Södermalm 7:78 m.fl. omfattar Fatbursparken och Johan Helmich Romans 
park väster om Medborgarplatsen inom Södermalm. Projektet består av två delar, 
dels en av trafikverket utförd överdäckning av stambanan i Mariagårdstäppan/ Fat-
bursparken där staden har åtagit sig att återställa och länka samman de båda parkde-
larna, dels en bostadsexploatering i JH Romans Park, ett projekt som vilat efter 
plansamråd 2013.  Planarbetet planeras dock att återupptas under våren 2018.   

Projektet Södermalm 7:78 m.fl. har tidigare redovisats flera gånger i gatu- och 
fastighetsnämnden, marknämnden eller  exploateringsnämnden.  

Det reviderade genomförandebeslutet enligt detta tjänsteutlåtande avser slutre-
glering av överdäckningen samt återställandet av Fatbursparken. Exploaterings-
nämnden ska enligt tidigare genomförandebeslut 2009-09-28 ta genomförandebe-
slut för exploateringen inom JH Romans Park (Södermalm 7:78 och 7:79) i sam-
band med antagande av detaljplanen för delprojektet. Beslutet bör då även omfatta 
överenskommelse om exploatering med markförsäljning till byggherren inom Ro-
mans park.   

Ekonomin för de båda projekten redovisas gemensamt i detta tjänsteutlåtande 
för att ge en helhetsbild av de ekonomiska förutsättningarna.  

Lönsamhetskalkylen enligt nuvärdesmetoden för projektet inklusive försälj-
ningsinkomst från delprojektet Romans park redovisar ett positivt nettonuvärde om 
74 mnkr. De sammanlagda utgifterna i löpande prisnivå beräknas till cirka 199 
mnkr. Däri  ingår även stadens bidrag till överdäckning av stambanan enligt avtal 
med Trafikverket om totalt 91 mnkr.  En försiktig bedömning av framtida försälj-
nings-inkomst vid genomförande av Romans park uppgår till ca 212 mnkr. Pro-
jektets täckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter blir därmed 94 %. 

Ifall Romans park inte kan genomföras saknas inkomst för projektet. Investe-
ringsutgifterna för överdäckning och åter-ställande av Fatbursparken har sammanta-
get ökat med ca 70 mnkr från tidigare genomförandebeslut (105 mnkr), bland annat 
pga underskattning av utgifter för anläggning av park. Oavsett utgifterna behöver 
Fatbursparken återställas som park och en större, nyanlagd och trygg park bedöms 
ge stora mervärden för närboende, övriga stockholmare och besökande.  

Avstämning har skett med stadsledningskontoret.  

 
Bakgrund  
Projektet Södermalm 7:78 m fl är beläget inom Södermalm mellan Högbergsgatan i 
norr och Södermalmsallén i söder samt mellan Södra Station i väster och Medbor-
garplatsen i öster. Se figur 1. Projektet består av två delar. Dels återställande och 
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upprustning av Fatbursparken efter en av staden föreslagen och av projekt Cityba-
nan utförd överdäckning av den befintliga järnvägen vid den nordvästra delen av 
parken, kallad Mariagårdstäppan. Dels  en bostadsexploatering i Johan Helmich Ro-
mans Park i norra delen av parken med en omfattning på ca 65-75 lägenheter i bo-
stadsrätt. Projektet har redovisats flera gånger i gatu- och fastighetsnämnden/mark-
nämnden/ exploateringsnämnden. De aktuella förutsättningarna för projektet redovi-
sas nedan.  

 
Figur 1. Fatbursparken och Romans park 

 
Överdäckningen  
I samband med att Trafikverket har byggt den nya Citybanan mellan 2009 och 2017 
har möjligheten givits att överdäcka den befintliga spårgraven där dagens trafik går. 
Fördelen med detta medför dels att Mariagårdstäppan integreras med Fatbursparken 
vilket ger ett större sammanhållet parkrum, dels förbättras miljön i Fatbursparken 
genom att buller och partikelemissioner från järnvägen försvinner. Detaljplan för 
överdäckningen, Stiftelsen 1 mm, Dp 2009-03529 vann laga kraft 2010-02-19.  

Överdäckningen av Mariagårdstäppan ingick inte i de ursprungliga planerna för 
Citybanan och därför skrevs ett särskilt samordningsavtal mellan staden och dåva-
rande Banverket. Avtalet innebar att staden skulle bidra till finansieringen eftersom 
överdäckningen i första hand skulle komma staden tillgodo. Staden åtog sig att ge-
nomföra återställandet och samman-läkningen av de båda parkdelarna. Trafikverket 
etablerade ett arbetsområde i norra delen av parken under 2009 och färdig-ställde 
Citybanan i slutet av 2016. Överdäckningen var då klar.  
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Citybanan har byggts norr om den befintliga stambanan i en tunnel under par-
ken. För att kunna genomföra överdäckningen har en ventilationsanläggning behövt 
anläggas norr om Citybanan. En stor del av Mariagårdstäppan har varit uppgrävd 
och projekt Citybanan har haft etablering i norra Fatbursparken under byggtiden. 
Citybanan invigdes för trafik i juli 2017. 

Kostnaderna för överdäckningen skulle enligt samordningsavtalet uppgå till 78,5 
mnkr samt tillkommande kostnader under genomförandet. För att förbättra det eko-
nomiska utfallet för staden föreslogs att utveckling av den intilliggande fastigheten 
Göta Ark 18 skulle kunna bidra till finansiering av överdäckningen. Dåvarande 
tomträttshavaren GE Real Estate AB fick 2008 markanvisning för utvidgning av 
byggrätten till en del av Fatbursparken. Detaljplanearbete genomfördes och planen 
vann laga kraft 2012-11-08. Balder AB har senare övertagit tomträtten och har med-
delat att man inte avser att genomföra tillbyggnad enligt detaljplanen. Intäkter från 
detta projekt bedöms därmed inte kunna bidra till finansiering av överdäckningen. 
 
Exploateringsprojekt i Romans park  
Målsättningen har enligt avtalet varit att stadens bidrag till överdäckningen ska fi-
nansieras via exploateringsprojekt. I Johan Helmich Romans Park, en sluttande park 
med trappor upp till Högbergsgatan inom Södermalm 7:78 och 7:79, gavs markan-
visning först till JM AB som senare har lämnat tillbaka markanvisningen till staden. 
Markanvisningen gavs istället till Einar Mattsson AB enligt genomförandebeslut av 
KF den 28 september 2009.  

Start-PM godkändes 2007, programsamråd hölls våren 2008 och plansamråd vå-
ren 2013. I planarbetet har förslag redovisats med två bostadshus i parken med en 
trappa mellan byggnaderna upp mot Högbergsgatan. Se figur 2 nedan. Under pro-
gram- och detaljplanarbetet redovisades två förslag där antalet lägenheter varierade 
mellan ca 65 och 85 lägenheter. Kalkylen i detta tjänsteutlåtande utgår ifrån en för-
siktig bedömning med ca 65 lgh och en total ljus BTA om ca 6500 kvm bostäder 
och ca 500 m2 lokaler. Efter plansamrådet 2013 har detaljplanearbetet varit vilande 
men stadsbyggnadskontoret planerar nu för att fortsätta med planarbetet.  
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Figur 2. Tidigare förslag till placering av ny bostadsbebyggelse i Romans park, 

rödmarkerad. 
 
Plansamrådet 2013 
Länsstyrelsen har utifrån kända förutsättningar bedömt att det finns en risk att de-
taljplanen upphävs med stöd av 12 kap. 1 § ÄPBL med hänsyn till risk för skada på 
riksintresset järnväg (stambanan) samt med hänsyn till risk för att planen blir 
olämplig med hänsyn till människors hälsa och säkerhet. Även om sannolikheten 
för en olycka med farligt gods beräknas vara mycket låg så kommer alla risker med 
bebyggelse på platsen att utredas och klargöras med stor tydlighet under det fort-
satta detaljplanearbetet. 

Trafikverket hade under planarbetet synpunkter på föreslagen placering av de 
nya bostadshusen nära befintlig bebyggelse inom verkets fastighet Dykärret Större 7 
med påverkan på ljusförhållanden och minskad gårdsyta. Vidare ställdes krav på ett 
antal åtgärder vid exploateringen för att undvika framtida skador på såväl boende 
som järnvägen. För att säkerställa detta krävde Trafikverket att avtal skulle tecknas 
med staden innan planen vann laga kraft. 
 
Projekt Getingmidjan 
Trafikverket förbereder renovering av den s k Getingmidjan, dvs spåren mellan 
Södra Station och Centralstationen. Stambanans tunnel under Södermalm samt Sö-
der- och Norrströmsbroarna ska rustas upp åren 2018-2020/21 och under 2018 -
2020 kommer stambanan vara helt avstängd denna sträcka under åtta veckor varje 
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sommar. Genomförandeavtal mellan staden och trafikverket godkändes av exploate-
ringsnämnden 2017-06-08.  

För att förhindra att projekt Getingmidjan entreprenad försenar stadens renove-
ring av Fatbursparken, har parterna kommit  överens om att Getingmidjan under 
entreprenaden ska angöra från Söder Mälarstrand via servicetunneln till Citybanan 
och gamla SJ-tunneln till den gamla spårravinen i parken. Där har projekt Geting-
midjan nu byggt en tvärtunnel från ravinen till stambanan för infart till sitt arbets-
område.   
 
Tidigare beslut   

2004-06-15 Gatu- och fastighetsnämnden (GFN) beslutade att undersöka möj-
ligheten att överdäcka det öppna spårområdet i Fatbursparken.  

2006-06-15 GFN godkände förslag till markanvisning för bostäder till JM i Jo-
han Helmich Romans Park och gav kontoret i uppdrag att träffa avtal med Banver-
ket avseende överdäckningen (Inriktningsbeslut).  

2007-05-14 Marknämnden godkände samarbetsavtal med Banverket beträffande 
projektering av överdäckningen (Justerat inriktningsbeslut).  

2007-08-23 Stadsbyggnadsnämnden (SBN) beslutade att ge SBK i uppdrag att 
påbörja planarbete för ovannämnda överdäckning och bostadsbebyggelse.  

2008-02-14 Exploateringsnämnden överlämnar kontorets utlåtande avseende re-
mitterat detaljplaneprogram till SBN.  

2008-06-12 SBN godkände detaljplaneprogrammet. 
2009-02-12 ExpN beslutade att godkänna samordningsavtal med Banverket om 

genomförande av överdäckning och stadens åtagande avseende finansiering och 
återställande av Fatbursparken samt anvisade mark för bostadsändamål inom fastig-
heterna Södermalm 7:62, 7:63, 7:78 och 7:79 till Einar Mattsson AB.  

2009-09-28 Kommunfullmäktige beslutade om genomförande av överdäckning 
samt markanvisning enligt ovan. 
 
Genomförande 
Den nya Fatbursparken ska anläggas bland annat ovanpå Citybanans tunnel och 
ventilationsanläggning samt ovanpå stambanans överdäckning. Mariagårdstäppan 
integreras med Fatbursparken som blir en stor sammanhängande stadspark som del-
vis sluttar ned mot  gångstråket i mitten av parken (Mittstråket). Se figur 3. 



9 

Figur 3. Programförslag för återställande av Fatbursparken 
Av konstruktionsmässiga skäl kommer det endast vara möjligt att plantera träd 

inom vissa ytor i den underbyggda parken men huvudsakligen blir det fråga om 
öppna gräsytor med buskar och planteringar och med ett tvärstråk med trappor och 
ramper som sträcker sig från Mittstråket upp till det nordvästra hörnet där det före-
slås bli en lekplats. Se figur 4 nedan.  

 
Figur 4. Det planerade Tvärstråket i Fatbursparken 
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Mittstråket  breddas och belysningen i parken får en behövlig upprustning vilket 
kommer att öka tryggheten i parken. Södermalms sdf planerar för att anlägga en 
hundrastgård och ett utegym i nordöstra delen. Där finns också Tegelhuset som Fas-
tighetskontoret idag hyr ut till en musikförening. I mitten av parken föreslås en stor 
vistelseyta med grusbeläggning där kontoret utreder om någon form av servering 
kan inrättas.  

Trafikverket har redovisat att tunnelanläggningarna kommer att behöva under-
hållas ungefär vart fyrtionde år. Parkanläggningarna kommer då att behöva tas bort 
och därefter återställas. Ett drift- och underhållsavtal har tecknats mellan staden och 
trafikverket för skötseln av parken som när den är färdigställd överlämnas till Sö-
dermalms stadsdelsförvaltning.  

Medan förberedelser pågår inför anläggande av den ”nya” parken har staden i 
samarbete med trafikkontoret och Södermalms stadsdelsförvaltning genom pro-
jektet Levande Stockholm projekterat och utfört en s k Popup-park norr om gång-
stråket i mitten av Fatbursparken under våren 2017. Parken invigdes i juni och kom-
mer att vara på plats under vintern 2017/18 samt t o m  sommaren 2018. Se figur 5 
nedan. 

 
Figur 5. Popup-parken i Fatbursparken 2017 - 2018 

 
Ekonomiska konsekvenser för staden 
Det reviderade genomförandebeslutet enligt detta tjänsteutlåtande avser slutregle-
ring av överdäckningen samt återställandet av Fatbursparken. Enligt kalkyl för pro-
jektering och genomförande av Fatbursparken uppgår utgifterna enligt dagens pen-
ningvärde till ca 85 mnkr. För att få en uppfattning om utgiftens storlek kan jämfö-
relse göras med en schablonkostnad på 4 000 kr/m2 för att bygga ”genomsnittlig” 
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park. Med en yta som för Fatbursparken beräknats till 20 000 m2 så skulle utgiften 
bli 80 mnkr.  

De totala investeringsutgifterna för Fatbursparken som även inkluderar bostads-
exploateringen i Romans park är ca 188 mnkr (199 mnkr indexuppräknat),  inklu-
sive tidigare bokförda utgifter för bidrag till överdäckning av stambanan om 78,5 
mnkr.  

Investeringsutgifterna har ökat med ca 70 mnkr från det tidigare genomförande-
beslutet 2009 om 105 mnkr. Detta beror bland annat på att utgifterna för att åter-
ställa parken efter överdäckning tidigare underskattats. Vissa åtgärder tillkommer 
som t ex breddning av Mittstråket och en välbehövlig utökning av belysningen. Vi-
dare ingår slutreglering av utgifterna för överdäckningen där staden betalar 12,5 
mnkr till Trafikverket.  

Ärendet ska även beslutas av kommunfullmäktige.  
Kontoret redovisar här nedan de ekonomiska förutsättningarna för projektet en-

ligt nuvärdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medför. 
 
Lönsamhetskalkyl enligt nuvärdesmetoden 
Lönsamhetskalkylen enligt nuvärdesmetoden tar hänsyn till kommande investe-
ringar fr.o.m. beslutstillfället i löpande priser och beaktar de ekonomiska konse-
kvenserna för investeringar, driftkostnader och intäkter. 

Lönsamhetskalkylen enligt nuvärdesmetoden för projektet inklusive bostadsex-
ploateringen inom Romans park redovisar ett positivt nettonuvärde om 74 mnkr 
motsvarande 1.062 tkr/ekvivalent lägenhet1.  

De sammanlagda utgifterna i löpande prisnivå uppgår enligt kalkylen till ca 
199 mnkr, varav ca 86 mnkr är utgifter före år 2017, dvs. redan nedlagda utgifter. 
Kommande utgifter avser främst projektering och entreprenad för anläggande av 
park samt slutreglering av samordningsavtalet med Trafikverket på 12,5 mnkr under 
2017.  

Försäljningsinkomsterna i projektet bedöms till ca 212 mnkr och avser försälj-
ning av mark för bostadsbyggande inom Romans park som med en försiktig bedöm-
ning av markvärdet beräknas till lägst 212 mnkr.  

Projektets täckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beräknas uppgå till 94 %. 
Byggherren ska stå för plankostnader, VA-anslutning m.m i projektet. All eko-

nomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen står bolaget för. Staden har 
risk för förgäves-projektering. 

 

                                                      
1 Ekvivalent lägenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) för bo-
städer, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lägenhet motsvarar 100 kvm 
BTA). 
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Budgetkonsekvenser 
Investeringsbudget och försäljningsinkomster 
Investeringsutgifterna för projektet beräknas till ca 199 mnkr i löpande prisnivå. Ut-
fallet över åren beräknas bli enligt nedanstående tabell:  

Stadens utgifter/inkomster för exploatering bedöms kunna finansieras via explo-
ateringsnämndens investeringsbudget för år 2017. Behov av medel för åren därefter 
får beaktas i nämndens kommande budgetarbete. 

Driftbudget 
De beräknade drift- och underhållskostnaderna inom trafiknämndens och stadsdels-
nämndens ansvarsområden beräknas efter genomförandet uppgå till ca 0,3 mnkr per 
år. Internränta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) för exploateringsnämnden 
beräknas uppgå till ca 5,8 mnkr det första året och minskar därefter något genom 
avskrivningar. Reavinsten beräknas till ca 195 mnkr. 

 
Ekonomiska osäkerheter 
Som nämnts ovan är möjligheten att få ett positivt resultat i delprojektet avseende 
återställande av norra delen av Fatbursparken helt beroende av att finansiering kan 
erhållas från ett annat exploateringsprojekt. Projektet Romans park har efter plan-
samrådet vilat en längre tid, senast i väntan på återupptagande av planarbetet på 
Sbk. I projektet finns flera osäkerheter, bl a säkerhetsrisker med att bygga direkt 
ovan stambanans tunnel vilka behöver utredas ytterligare. En nuvärdekalkyl för sce-
nariot där delprojektet Romans park av olika skäl inte kan genomföras har tagits 
fram där nettonuvärdet uppgår till ca -100 mnkr.  

Vid tidpunkten för markanvisningen 2009 fanns en större ekonomisk osäkerhet 
rörande markvärdenivåer i framtiden varför man beslutade att markvärdenivån vid 
en försäljning inte ska förhandlas förrän i samband med antagande av detaljplanen. 
Det finns en betydande osäkerhet angående finansieringen av parkens upprustning.  

 
Slutsats ekonomi 
Trots ovanstående osäkerheter och risken för att projektet blir ett s k förlustprojekt 
behöver parkinvesteringen ändå genomföras, då det är fråga om en central park på 
Södermalm där en stor del av parken under flera år inte kunnat nyttjas av allmän-
heten och där det krävs omfattande åtgärder för att den åter ska kunna nyttjas som 
park. 

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m. 

Mnkr 2016 2017 2018 2019 2020 Senare T

Utgifter inkl. förvärv (-) -85,6 -20,9 -15,9 -31,8 -33,9 -10,9

Inkomster (exkl. försäljning) 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

Försäljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 212,2 0,0
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Hur projektet uppfyller stadens mål 
Exploateringskontoret har bedömt projektet utifrån stadens mål och översiktspla-
nen. Parkupprustningen uppfyller översiktsplanens målsättning att fortsätta stärka 
centrala Stockholm samt att främja en levande stadsmiljö i hela staden. 

 
Miljö 
Inga större miljökonsekvenser bedöms uppstå vid återställande av Fatbursparken. 
Miljökonsekvenser för projektet Romans park kommer att utredas i planprocessen.  

 
Kompensation för ianspråktagen grönyta 
Nybyggnad av bostäder inom Romans park tar till övervägande del parkmark i an-
språk. Eftersom norra delen av Fatbursparken ska återskapas inom projektets ram, 
bedöms ianspråktagen grönyta vara väl kompenserad.  
 
Tillgänglighet 
Tillgängligheten i parken kommer att beaktas så att hela parkområdet ska vara till-
gängligt. Bostäderna ska anpassas enligt stadens policy.  
 
Påverkan på barn 
En ny park tillskapas med lekplats och stora ytor för lek och vistelse för alla. Barn 
som bor runt parken ges tillgång till en fin parkmiljö utan att behöva korsa gator 
med biltrafik.  
 
Konstnärlig utsmyckning 
I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsättas till offent-
lig konstnärlig gestaltning i samråd med Stockholm Konst. I detta projekt kommer 
medel att i första hand avsättas för återställande och reparation av befintligt konst-
verk som till största delen flyttades bort i samband med Citybanans etablering.   

 
Genomförandefrågor 
Tidplan 
För Fatbursparken pågår projektering inför genomförande. När reviderat genomfö-
randebeslut fattats kan arbetet fortsätta med framtagande av bygghandling och på-
följande upphandling av entreprenör under 2018. Entreprenaden som delas in i etap-
per planeras i nuläget att starta efter sommaren 2018 och vara klar till slutet av 2019 
med undantag av spårravinen. Denna kan inte färdigställas förrän tidigast 2021 då 
renoveringen av stambanan i projekt Getingmidjan (mellan Södra Station och Cen-
tralstationen) bedöms vara klart.  

På grund av att detaljplanen inte är färdigställd för exploateringen inom Romans 
park har ännu ingen tidplan kunnat tas fram för byggstart eller första inflyttning. 
Byggstart bedöms tidigast kunna ske år 2020.  
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Risker och osäkerheter 

 Inom parken är de geotekniska grundläggningsförhållandena svåra med 
stora lerdjup eftersom det är gammal sjöbotten (Fatburssjön). Framta-
gen kalkyl bygger på pålning och gjutning av s.k. tråg under platsgjutna 
murar och i övrigt utskiftning av massor under hårdgjorda ytor. Utskift-
ningen innebär att befintliga massor schaktas bort och byts ut mot s.k. 
lättfyllning för att minska risken för sättningar och sprickbildning. 
Skulle geoförhållandena vara ännu sämre kan utökad pålning bli nöd-
vändig i t ex Mittstråket och därmed dyrare än beräknat.  

 Tidplanen för färdigställande av Fatbursparken är beroende av att ge-
nomförandebeslut för investeringen kan tas inom en snar framtid.  

 Byggstarten kan bli förskjuten i tiden om projektering försenas eller 
entreprenör inte kan upphandlas enligt tidplanen 

 Ny belysning i parken beräknas kosta ca 7 mnkr enligt programförslag 
och systemhandling. En fördelning av utgifterna föreslås mellan explo-
ateringskontoret och trafikkontoret avseende södra parken och de delar 
som är kopplade till utökning och standardhöjning.  

 
Kommunikation 
Kontoret har diskuterat renovering av parken med olika förvaltningar inom staden, 
framförallt stadsbyggnadskontoret, Södermalms stadsdelsförvaltning och trafikkon-
toret.  

Då projektet bedöms medföra en utgift över 50 mnkr har avstämning skett med 
stadsledningskontoret.  

 
Kontorets sammanfattande bedömning 
Kontoret bedömer att det förslag som tagits fram avseende återställande av Fatburs-
parken kan göra parken till en stor, fräsch och trygg park i centralt läge på Söder-
malm för såväl vila som aktiviteter.  

Den nya Fatbursparken kommer att ge stora mervärden för boende i närområdet, 
övriga stockholmare och besökande.  

Parken måste återställas oavsett om finansiering kan erhållas från försäljning av 
mark för bostäder i Romans park eller från annat projekt. En försiktig bedömning av 
markvärdenivån vid en försäljning för bostadsändamål i Romans park har gjorts 
som innebär att projektet bör ge ett positivt resultat vid en exploatering.   

Kontoret föreslår att nämnden för sin del godkänner föreslagen budget för ge-
nomförande av återställande av Fatbursparken med en utökad utgift från tidigare be-
slut om ca 70 mnkr.  
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Beredning 
 
Ärendet har remitterats till stadsledningskontoret. 

 
Stadsledningskontoret 
 
Stadsledningskontorets tjänsteutlåtande daterat den 12 februari 2018 har i 
huvudsak följande lydelse. 

 
Stadsledningskontoret ser positivt på förslag om genomförande. 

Överdäckningen av stambanan som Trafikverket genomfört innebär att återstäl-
landet av Fatbursparken nu kan genomföras.  

Projektets förslag om genomförande av återställande av Fatbursparken bidrar till 
att Stockholm blir en mer attraktiv, trygg och levande stad. Stadsledningskontoret 
anser att projektet uppfyller stadens mål att Stockholm är en stad med levande och 
trygga stadsdelar och strategi i översiktsplan att fortsätta stärka centrala Stockholm. 

Stadsledningskontoret anser att parken kommer att ge stora mervärden för bo-
ende i närområdet, övriga stockholmare och besökande. 

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en stor risk avseende finansiering 
av parken och då detaljplanearbetet för Romans park legat vilande, och ser positivt 
på att planarbetet nu återupptas.  

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att kalkylen för parken från det första 
genomförandebeslutet var grovt underskattad och att projektet har inför den nya 
kalkylen tagit höjd för de risker som anges i detta tjänsteutlåtande.  

I enlighet med stadens investeringsstrategi ska exploateringsprojekt i huvudsak 
vara lönsamma i syfte att investeringsutgifter för infrastruktur och kommunal ser-
vice ska kunna finansieras av inkomsterna i projektet, istället för med lån. Netto-
nuvärdet för projektet inklusive bostadsexploateringen inom Romans park redovisar 
ett positivt nettonuvärde om 74 mnkr motsvarande 1.062 tkr/ekvivalent lägenhet 
och uppfyller därmed ambitionerna i investeringsstrategin.   

Stadsledningskontoret föreslår kommunstyrelsen att föreslå kommunfullmäktige 
att exploateringsnämnden medges rätt att fortsätta genomförande av projekt Söder-
malm 7:78 omfattande investeringsutgifter om 199 mnkr. Utgifterna för 2018 ska 
rymmas inom nämndens investeringsbudget. Utgifterna för kommande år behandlas 
i budget för 2019. 
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Bilaga 1 
Reservationer m.m. 
 
Exploateringsnämnden 
 
Ersättaryttrande gjordes av Susanne Wicklund (C) enligt följande. 
 
Hade jag haft yrkanderätt hade jag yrkat följande. 

1 Att avslå förvaltningens förslag till beslut. 
2 Att därutöver anföra följande: 

Centerpartiet välkomnar arbetet med att återställa Fatbursparken till en fräsch och 
trygg park i ett centralt läge på Södermalm. Vi ser också positivt på den överdäckning 
av stambanan som Trafikverket genomfört i området, en förutsättning för att Fatburs-
parken ska kunna återställas. Samtidigt som vi värnar Fatbursparkens attraktivitet ser 
vi det som mycket problematiskt att det i samband med detta genomförandebeslut för-
svinner parkmark i samma område. Detta i samband med att staden planerar för att 
bygga bostäder i parkens norra del, i JH Romans park.  

Centerpartiet driver på för fler bostäder genom förtätning och att staden växer på 
höjden och bygger på redan hårdgjorda ytor. På det sättet kan vi värna stadens parker 
och grönytor. I praktiken innebär bebyggelsen av JH Romans park att den rödgrönrosa 
majoriteten gör precis tvärtom. Det är en ingen hållbar markhushållning i en tätbefol-
kad stadsdel som Södermalm att bygga bort parkmark, grönytor som är livsviktiga för 
både hälsa och miljö. Därutöver bidrar bortbyggande av parkmark att acceptansen för 
att förtäta staden sjunker.  

Fatbursparken måste återställas oavsett om finansiering kan erhållas från markför-
säljning i JH Romans park eller inte. Detta är också Exploateringskontoret tydligt med 
i sitt tjänsteutlåtande. Den bostadsexploatering som föreslås på maximalt 75 lägenheter 
genom att ta parkmark i anspråk är varken smart eller acceptabel om Stockholm ska 
kunna utvecklas till en grön och hållbar stad. 
 
 




