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Handlaggare Till
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08-508 262 52 2018-03-08

Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader m.m. inom
fastigheterna Stadshagen 1:1 och Gladan
3 i Stadshagen.

Tillagg till markanvisningsavtal inom
Stadshagen 1:5 och 1:1 till Besqgab
Projektutveckling AB, AB Boratt, AB
Stockholmshem, Skolfastigheter i
Stockholm AB, Sidoparken AB, Erik
Wallin Byggnadsfirma AB.

Avtal om fastighetsreglering med
Stockholms lans landsting avseende del
av Gangaren 12, Glaven 8 respektive
Glaven 12.

Genomforandeavtal med Stockholms lans
landsting/SL avseende Stadshagens
tunnelbanestation.

Projekt Stadshagen. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom del av Stadshagen 1:1 och 1:5, Gladan 3,
Glidjen 9 och Mariedal 1 omfattande investeringsutgifter om
693 mnkr inklusive forvarv om cirka 17,3 mnkr och

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189 investeringsinkomster om 48 mnkr samt foreslar att

104 20 Stockholm kommunfullméktige godkdnner genomforandet och ger
Telefon 08-508 262 52 . ” .

Viixel 08-508 276 00 kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

monica.almquist@stockholm.se

exploateringskontoret@stockholm.se . . o

Org nr 212000-0142 2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljning av
stockholm.se
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mark inom Stadshagen 1:1 till Tjéllet 1 Projektutveckling AB
med en forsdljningsinkomst om cirka 132 mnkr samt foreslar
att kommunfullméktige godkinner forséljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsdljning av
fastigheten Gladan 3 och del av Stadshagen 1:1 till Balder
Sankt Goran AB med en forsiljningsinkomst om cirka 77
mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkédnner
forsdljningen och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden godkénner exploateringsavtal for
Gangaren 13 inklusive forséljning av mark inom Stadshagen
1:1 till Géngaren 13 Fastigheter AB med en
forsiljningsinkomst om cirka 1,2 mnkr.

Exploateringsnimnden godkédnner avtal om fastighetsreglering
enligt forslag 1 drendet mellan Staden och Stockholms lins
landsting for del av Gangaren 12, del av Glaven 8 och 12 och
ger kontoret 1 uppdrag att teckna avtal om fastighetsreglering.

Exploateringsndmnden godkédnner genomforandeavtal enligt
forslag 1 drendet med Stockholms ldns landsting/SL avseende
anldggningar for Stadshagens tunnelbanestation mm och ger
kontoret 1 uppdrag att teckna avtalen.

Exploateringsndmnden godkénner tillagg till
markanvisningsavtal enligt forslag i drendet for AB Boritt,
Besqab Projektutveckling AB, Sidoparken AB, Erik Wallin
Byggnadsfirma AB, AB Stockholmshem och Skolfastigheter i
Stockholm AB och ger kontoret 1 uppdrag att teckna tilldgg till
markanvisningsavtal.
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Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Niklas Karlsson
Enhetschef

Sammanfattning

Det 6vergripande malet med projektet ar att tillskapa fler
bostider och att utveckla Stadshagen till en titare och en med
ovriga staden bittre integrerad stadsdel, med blandat innehdll och
ett aktivt stads- och parkliv.

Projektet Stadshagen omfattar omradet mellan Mariedalsvégen/-
Stadshagens Idrottsvdg och Hornsbergs strand/S:t Goransgatan.
For nérvarande planeras drygt 1 775 lagenheter inom omradet,
vilket motsvarar cirka 1 400 ekvivalenta ligenheter. Det
forutsétter bland annat att Stadshagens IP byggs om och att S:t
Goransgatan flyttas soderut.

Reviderat inriktningsbeslut togs for projektet gemensamt for
exploaterings-, idrotts- och fastighetsndmnden och det visade att
projektet ger ett positivt resultat. Kommunfullmiktige godkdnde
drendet 24 februari 2017. Genomforandebeslut kommer
redovisas separat for respektive namnd.

Tillaggsavtal till markanvisningsavtal har upprittats med de
byggherrar som har sin markanvisning pa nuvarande Stadshagens
idrottsplats p g a osdkerhet med tidpunkt for tilltrdde och mojlig
byggstart. Det avser Besqab Projektutveckling AB, AB Boritt,
AB Stockholmshem, Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB),
Erik Wallin Byggnadsfirma AB och Sidoparken AB.
Exploateringsavtal har upprittats med Géngaren 13 Fastigheter
AB, édgaren till Gangaren 13 (Electrolux huvudkontor).
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Overenskommelse om exploatering och &verlatelse har upprittats
med Tjéllet 1 Projektutveckling AB (dotterbolag till Svenska
Hem i Bromma IV AB) och Balder Sankt Géran AB (dotterbolag
till Fastighets AB Balder).

Kontoret aterkommer till nimnden angaende exploatering vid
Igeldammsgatan nér 6verenskommelse om exploatering och
overlatelse finns upprattat.

Avtal om fastighetsreglering har uppréttats med Stockholms ldns
landsting avseende mark som blir allmén platsmark.

Dessutom har avtal upprittats med Stockholms léns
landsting/trafikforvaltningen (SL) avseende paverkan pa
Stadshagens tunnelbanestation.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 781 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 693 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 213 %.

Forséljningsinkomster berédknas till 1 307 mnkr. Expertradet har
godként drendena vid olika tillféllen under aren 2012-17.
Forvarvsutgifterna berdknas till 17,3 mnkr.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund

Projektet Stadshagen &r en viktig del i den fortsatta planeringen
for och utbyggnaden av stadsutvecklingsomréadet Vistra
Kungsholmen. Arbetet pagér 1 huvudsak enligt det program som
godkindes av stadsbyggnadsnimnden 2002. Programmet ger
mojlighet att under en 20-arsperiod bygga en ny stadsdel med
cirka 5 300 nya bostidder och cirka 300 000 kvm kommersiella
lokaler. Mer dn hilften av bostdderna ar fardigbyggda och
inflyttade.

Det 6vergripande méalet med projektet ar att tillskapa fler
bostéder och en skola samt att utveckla Stadshagen till en titare
och en med ovriga staden béttre integrerad stadsdel, med blandat
innehall och ett aktivt stads- och parkliv.
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Karta éver Stadshagen

Projektet Stadshagen omfattar omradet mellan Mariedalsvégen/-
Stadshagens idrottsvig och Hornsbergs strand/S:t Géransgatan.
For nérvarande planeras drygt 1 775 lagenheter inom omradet,
vilket motsvarar cirka 1 400 ekvivalenta ldgenheter. Det
forutsétter bland annat att Stadshagens IP byggs om och att S:t
Goransgatan flyttas soderut.

Omradet bestér bl a av Stadshagens idrottsplats. Vid
Mariedalsvdgen finns en tillfallig forskola. Inom omréadet finns
ett stort naturomrdde med en bergsbrant mot
Igeldammsgatan/Hornsbergs strand samt en park i korsningen
Mariedalsvdgen/Hornsbergs strand. Inom planomradet ingar dven
tre bebyggda fastigheter, bland annat Electrolux huvudkontor,
Gangaren 13.

Nuvarande detaljplan &r frén 40-talet for storre delen av omradet
och anger park, idrott och allménplatsmark mm.

Stadshagens IP foreslés fa en regelritt 11-spelsplan och en
regelritt 7-spelsplan, bada med konstgris. Idrottsplatsen har idag
tva 11-spelsplaner och en 7-spelsplan. Den 11-spelplan som utgar
pa Stadshagen IP foreslas erséttas av en ny 11-spelsplan i
Fredhallsparken.

Detaljplanen for Stadshagen har varit pa granskning juni-
september 2017. Genomforandetiden for detaljplanen ar 10 ar
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forutom for fastigheten Gangaren 13 och intilliggande torg dér
genomforandetiden dr 15 &r.

Detaljplanen har till granskningsskedet fordndrats bl a genom att
sjukhustfastigheten Gangaren 12 (S:t Gorans sjukhus) och
kvarteret Glaven inte ingar 1 detaljplanen. Forskolegérdarnas
storlek har okat.

Inom planforslaget ryms dven en ny grundskola som byggs av
SISAB. Den planeras for cirka 750 elever fran forskoleklass till
arskurs 6. Skolan ligger intill den nya Stadshagens IP och
skolgérden kommer nyttja 7-spelsplanen som skolgard under
skoltid. Skolan fyller behovet for kommande bebyggelse inom
Vistra Kungsholmen.

En underjordisk tennishall kommer uppforas av AB
Stockholmshem inom deras bostadsprojekt som en ersittning for
tennishallen 1 Kristinebergs strandpark. Tennishallen placeras
delvis under bostadshuset respektive 7-spelsplanen.

.'.-i..-a. H?Mﬂ_ A LH_':-IT A J'..
Hllustrationsplan under granskningsskedet - Detaljplanomrdde i heldragen rod

linje. Ny bebyggelse i vitt. Centralkvarteret med Stadshagens IP i bildens mitt.
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Cirka 960 ekvivalenta ligenheter dr anvisade sedan tidigare.
Inom planomrédet ingér cirka 400 ldgenheter pa privat mark.
Genomforandet av projektet kommer pagé i ca 10 ar.

Foljande byggherrar har deltagit i planarbetet. Har ndmns ocksa
var forskolor och specialldgenheter &r placerade. Se bild nésta
sida.

1. Viistra entrén
a. Primula, forskola 4 avd; b. Balder; c. Tjillet 1 Projektutveckling
(Svenska Hem i Bromma Mark IV AB)

2. Glddjen 9

Akademikerforbundet SSR

3. Mariedal 1

Stadsholmen

4. KomBo

Jarntorget

5. Tjallet 8

Stockholmshem

6. Rasbranten

a. Wallin; b. Sidoparken (Folkhem) ; c. Einar Mattson, 8
specialligenheter med gemensamhetslokal

7. Storgardskvarteret

a. Besqab; b. Stockholmshem, forskola 4 avd; c. Boritt, forskola 4
avd

8. Gangaren 13

Fastighetsaktiebolaget Gangaren 13, forskola 4 avd och 8
specialligenheter med gemensamhetslokal

9. Centralkvarteret

a. Stockholmshem, forskola 4 avd och 8 speciallagenheter med
gemensambhetsloka; b. Utbildningsforvaltningen (SISAB;)

c. Fastighetskontoret (Idrottsforvaltningen, Stockholm parkering)
10. Ostra torget

M
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Byggherrar som deltagit i planarbetet

Ansvarsférdelning inom staden

Exploateringsnimnden ansvarar for att bygga ut
allménplatsmark. Genomforandet av projektet innebar
omfattande arbeten med om- och nybyggnation av gator, parker
och torg. Ledningsarbeten ingér och ar delvis komplicerade. Tex
ska S:t Goransgatan flyttas sdderut for att ge plats for nya
Stadshagens IP. Ombyggnationen krivs dven till viss del av
Stadshagens tunnelbanestation.

En forutsittning for projektet dr som ndmnts tidigare att en ny 11-
spelsplan anldggs 1 dstra Fredhallsparken. Fastighetsndmnden
anldgger 11-spelsplanen. Exploateringskontoret bekostar
nddvindiga ledningsflyttar och ansvararar for och bekostar
gronkompensationsatgérder enligt beslut 1 det reviderade
inriktningsbeslutet for projektet.

Fastighetsndmnden ansvarar for att bygga nya Stadshagens IP
mm och ny 11-spelsplan 1 Fredhall.

SISAB ansvarar for att bygga ny skola.

Tidigare beslut
2008-02-14  EN Flytt av Stockholm Tennis AB
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2008-03-11  IDN till Stadshagen
2008-05-19  EN Markanvisning till AB Boritt
2012-03-12  KF Reviderat genomforandebeslut

Nordenflychtsvéigen och Elers-
vigen, med redovisning av total-
ekonomi for Vistra Kungsholmen

2012-06-14  EN Markanvisning till AB Primula
2012-08-23  EN Markanvisning till AB
Stockholmshem
2013-03-14  EN Markanvisning till Svenska Hem 1
Bromma Mark IV AB
2013-12-12 EN, FN, Markanvisning till Einar Mattsson
IDN Projektutveckling AB i

Stadshagen och anldggande av
Stadshagens IP och 11-spelsplan i
Fredhill. Inriktningsbeslut

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

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

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

2014-11-13 EN Markanvisning till Sidéparken
AB. Andring av tidigare
markanvisning till Folkhem

Produktion AB
2014-12-03  KS ekonomi- Idrottens hyra
utskott
2015-08-20  UtbN Ny skola i Stadshagen,
inriktningsbeslut
2014-12-15  KF Inriktningsbeslut projekt
Stadshagen

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

2015-06-11  EN Markanvisning till Jarntorget

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

2015-12-10 EN Markanvisning inom Gladjen 9

till Akademikerforbundet SSR

Error! Use the Home tab to apply Rubrik Tto— 516 0616  SBN Samradsredogorelse detaljplan
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Stadshagen
2016-06-16  SBN Start-PM for detaljplan for 11-
spelsplan 1 Fredhall
2017-02-02  EN, FN, Reviderat inriktningsbeslut
IDN projekt Stadshagen
2017-04-24  KF Reviderat inriktningsbeslut
projekt Stadshagen

Tillaggsavtal till markanvisningsavtal
GenomfGrande av ny bebyggelse som ligger helt eller delvis pa
nuvarande Stadshagens idrottsplats dr beroende av att ny 11-
spelsplan finns klar i Fredhill innan Stadshagens IP kan rivas.
Mojlig tidpunkt for tilltrade till dessa fastigheter ar dérfor osaker
och det finns juridiska oklarheter/osdkerheter med att teckna
kopeavtal idag. Kontoret avvaktar darfor med att skriva
overenskommelser om exploatering och
overlatelse/tomtrattsupplételse med dessa byggherrar till dess
tidplanen kan faststillas. Istéllet skrivs tilldgg till markanvis-
ningsavtal med respektive byggherre. Nuvarande markanvis-

ningsavtal for de olika byggherrarna giller till vdren/sommaren
2018.

Valet att skriva tilliggsavtal till markanvisningen innebér att
genomforandebeslut behover tas utan bindande avtal om
markforsiljning.

Tillagg till markanvisningsavtal har upprattats med foljande
innehall till nedan angivna byggherrar (ekvivalenta ligenheter
1 1gh=100 kvm, BR=bostadsréttsldgenheter,
HR=hyresldgenheter)

Besqab Projektutveckling AB (ca 40 BR). Forldangning till 2020-
09-10 och nytt villkor om anslutning till stationir sopsug.

AB Borditt (ca 130 BR)

Forlangning till 2020-06-01 samt nya villkor for férskola med 4
avdelningar, anslutning till stationir sopsug och markpris for
forskola och handel. Markpris for forskola dr bestdmt till 7 200
kr 1 vardetidpunkt 2017-09-01 och for handel till 7 500 kr 1
vérdetidpunkt 2013-01-01.

Expertradet har godként drendet (dnr E2017-04355).
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Erik Wallin Byggnadsfirma AB (ca 50 BR) Forlangning till 2020-
03-15 och nya villkor om anslutning till stationdr sopsug och
parkeringskop.

Sidoparken AB, tidigare Folkhem Produktion AB (ca 55 BR)
Forlangning till 2020-03-15 och nya villkor om anslutning till
stationér sopsug och parkeringskop

AB Stockholmshem (ca 225 HR)

Forldngning till 2020-08-23 samt nya villkor om anslutning till
stationér sopsug, parkeringskdp och avgild for handel, forskola
och idrottsdandamal. Avgélden &r bestimd for handel till 375
kr/kvm BTA i vardetidpunkt 2016-10-01, for forskola till 390
kr/kvm BTA, 1 vardetidpunkt 2017-11-01, och for idrottsdndamal
till 250 kr/kvm BTA, i virdetidpunkt 2018-02-12, for ytor ovan
mark. Om kommunfullméktige vid tidpunkten {for
tomtrittsavtalets undertecknande har fattat beslut om riktlinjer for
tomtréttsavgéld for butiker och forskola ska avgélden berdknas
enligt dessa riktlinjer.

Expertradet har godként drendet (dnr E2017-04328, E2017-
03728, E2016-03117).

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) (skola 750 elever)
Forldngning till 2020-06-12 och nytt villkor for anslutning till
stationdr sopsug.

Exploateringsavtal

Gangaren 13

Exploateringskontoret har upprittat ett exploateringsavtal med
Gangaren 13 Fastigheter AB, nedan kallad Electrolux, som &r
lagfaren dgare till fastigheten Gangaren 13. Gangaren 13
Fastigheter AB dgs av Géngaren 13 Holding AB. Pé fastigheten
finns Electrolux huvudkontor.

Electrolux avser att inom exploateringsomridet uppfora ny
bostadsbebyggelse (cirka 400 ldgenheter) och bygga om- och till
befintlig kontorsbebyggelse samt en forskola med 4 avdelningar
och 8 specialligenheter med gemensamhetslokal. Viss rivning
kommer utforas for att mojliggdra nya byggritter.

Utvecklingen pa fastigheten Gangaren 13 ir inte begréinsat i tiden
for bolaget. Electrolux ska anlégga och bekosta kommunala
anldggningar inom den nuvarande fastigheten Gangaren 13 och



@! ﬁgckholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr 2013-513-01908
Sida 12 (26)

resterande del av torget, vilket ddremot ska vara utfort inom
detaljplanens genomforandetid som &r 15 ar.

Fastighetsreglering kommer att ske for mark som blir allmén
platsmark utan erséttning och reglering av mark till Gangaren 13
for en ersdttning om 1,2 mnkr, virdetidpunkt 2017-04-01, med
indexupprékning. Electrolux ska dven betala 10 mnkr i
exploateringsbidrag for ombyggnad av S:t Goéransgatan.

I 6vrigt innehéller avtalet sedvanliga villkor, se bilaga 1.
Expertrddet har godkéint drendet (dnr E2016-02218).

Overenskommelse om exploatering

Gladan 3/ Balder

Overenskommelse om exploatering och &verlatelse finns
upprittat med Balder Sankt Géran AB for Gladan 3 och del av
Stadshagen 1:1. Bolaget dr idag tomtréttsinnehavare till
fastigheten Gladan 3. Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till
Fastighets AB Balder. Bolaget kommer uppfora ca 100
bostadsrittsldgenheter med butiker i bottenvéningen. Befintlig
kontors/industribyggnad rivs.

Avtalet innehéller 1 huvudsak foljande:

- Frikop av tomtrétten for en prelimindr kopeskilling om
cirka 77 mnkr, 1 vardetidpunkt 2015-06-01, reglerat med
index till dess tilltrade sker. Kopeskillingen dr framréknad
efter avdrag om 149,2 mnkr for vardet av nuvarande
kontorsbyggnad och rivningskostnader.

- Fastighets AB Balder har skrivit en borgensforbindelse
avseende genomforandet av projektet.

- Bolaget ska erbjuda staden 8 st specialligenheter med en
gemensamhetslokal.

- Bolaget forbinder sig att anldgga mobil sopsug alternativt
fir bolaget ansluta sig till den kommande stationdra
sopsugen inom Stadshagen.

- Parkering anordnas i garage.

- 1 06vrigt innehaller avtalet sedvanliga villkor

Expertradet har godként drendet (dnr E2014-01386).
Tjéllet 1 Fastighetsutveckling AB

Overenskommelse om exploatering och &verlatelse finns
uppréttat med Tjdllet 1 Fastighetsutveckling AB. Bolaget ar ett



@! ﬁgckholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr 2013-513-01908
Sida 13 (26)

heldgt dotterbolag till Svenska Hem i Bromma Mark IV AB som

fick den ursprungliga markanvisningen. Bolaget kommer uppfora
ca 40 bostadsréttsligenheter ovanpa Stadshagens tunnelbaneupp-
gang vid S:t Goransgatan/Mariedalsviagen.

Avtalet innehéller 1 huvudsak f6ljande:

- Kopeskillingen uppgér till cirka 132 mnkr, i
vardetidpunkt 2013-01-01, reglerat med index till dess
tilltrade sker.

- Svenska Hem i Bromma Mark IV AB har skrivit en
borgensforbindelse avseende genomforandet av projektet.

- Bolaget forbinder sig att anldgga mobil sopsug alternativt
fér bolaget ansluta sig till den kommande stationdra
sopsugen inom Stadshagen.

- Bolaget ska anordna parkering i nirliggande fastighet
alternativt kan bolaget teckna avtal med Stockholm
Parkering om parkeringskdp i Stadshagengaraget.

- Bolaget erldgger exploateringsbidrag om 2,8 mnkr for ny
trappforbindelse till parkstrdket soder om bostadshuset.

- Staden for vidare ataganden enligt genomforandeavtal
med Stockholms ldns landsting/SL till bolaget.

Expertradet har godként drendet (dnr E2013-384-201).

Exploatering vid Igeldammsgatan (ca 50 Igh planerat som BR)
Kontoret aterkommer till nimnden nér 6verenskommelse om
exploatering och Overlatelse finns upprattat.

Ovriga éverenskommelser om exploatering

Overenskommelse om exploatering och tomtrittsupplételse
kommer att upprittas avseende Gliadjen 9 till
Akademikerforbundet SSR. Overenskommelsen medger en
pabyggnad av befintligt kontorshus med tvéa vaningar,
tillkommande byggritt far avgildsbefrielse 1 10 ar. Expertradet
har godkéant drendet (dnr E2014-01818 ).

Overenskommelse om exploatering och tilliggsavtal till
tomtritten Mariedal 1 kommer upprittas med AB Stadsholmen.
Overenskommelse innebir att bolaget kan aterskapa 4
hyresldgenheter i befintlig byggnad, fastighetsreglering och att
bolaget far ansluta sig till den stationédra sopsugen inom
Stadshagen. Fastighetsreglering kommer ske p g a att
kvartersmark blir allménplatsmark.
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Dessutom kommer sedvanliga 6verenskommelser om
exploatering och tomtrattsupplatelse att uppréttas med foljande
byggherrar:

Primula Byggnads AB (ca 100 hyresldgenheter), Jarntorget
Bostad AB (ca 25 hyresldgenheter) , Einar Mattsson Projekt AB
(ca 90 hyresldgenheter).

Ovanstaende overenskommelser kommer att upprittas pa
delegation av exploateringskontoret.

Ovriga avtal

Genomférandeavtal med Stockholms lans landsting/SL
(tunnelbanan)

Exploateringen inom projektet innebér att Stadshagens
tunnelbanestation paverkas pa olika sitt. Tunnelbaneuppgéing vid
S:t Goransgatan/Mariedalsviagen kommer dverbyggas med ett
bostadshus och flytten av S:t Géransgatan innebér en ombyggnad
av tunnelbanehall mm vid Kellgrensgatan/S:t Goransgatan.

Dérfor har genomforandeavtal upprittats med Stockholms léns
landsting och Storstockholms lokaltrafik AB (SLL/SL), dels ett
avseende mark som direkt beror tunnelbanan dels ett for mark
som ligger inom sékerhetszonen. Staden kommer fora vidare
avtalen till respektive byggherre som ér berdrd.

Fastighetsregleringsavtal med Stockholms léns landsting
Detaljplanen innebér att del av Gidngaren 12, Glaven 8 respektive
Glaven 12 6vergér fran kvartersmark till allménplatsmark.
Markregleringen ar nddvéndig for att kunna bygga det centrala
kvarteret med bostédder, tennishall, skola och ny idrottsplats.
Staden och Stockholms lins landsting har darfor upprittat ett
avtal om fastighetsreglering. Staden ersétter landstinget med 17
mnkr, 1 viardetidpunkt 2017-08-01, plus indexuppréikning for
regleringen av marken.

Expertridet har godkint drendet (dnr E2015-02407).

Genomforandeavtal med Fortum Tunnlar AB

Flytten av S:t GOoransgatan paverkar anldggningar som dgs av
Fortum tunnlar AB. Ett genomférandeavtal med bolaget kommer
att upprittas pa delegation.



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1@! stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr 2013-513-01908

Sida 15 (26)

Genomforandeavtal avseende exploatering med Stockholmshem
och Stockholm stads fastighetskontor

AB Stockholmshem dger fastigheten Tjéllet 5 som ingar i
detaljplanen for Stadshagen. Kontoret kommer uppritta ett
genomforandeavtal avseende exploateringen, samordning med
staden och dvriga byggherrar.

Stockholm stads fastighetskontor ansvarar for att bygga den nya
Stadshagens idrottsplats med fotbollsplaner och liktarbyggnad.
Kontoret kommer att upprétta ett genomforandeavtal avseende
exploateringen med fastighetskontoret som ska hantera
gransdragning for ekonomiska dtagande, blivande servitut mm.
Ovanstdende avtal kommer upprittas pa delegation av
exploateringskontoret.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Reviderat inriktningsbeslut togs 1 kommunfullméktige 24
februari 2017. Det visade att projektet Stadshagen inklusive kv
Glaven ger ett positivt resultat. Tabellen nedan visar en
jamforelse mellan olika nyckeltal vid reviderat inriktningsbeslut
2017 och detta genomforandebeslut. Detta genomforandebeslut
avser enbart detaljplan for Stadshagen exklusive kv Glaven och
Gangaren 12 ( S:t Gorans sjukhus). Siffror for
genomforandebeslut avser endast exploateringsndmnden.

REV INRIKTNINGS- | GENOMFORANDE-
BESLUT BESLUT
2017 2018 EN
Antal bostdder (ekvivalenta) | 1 600 1400
Error! Use the Home tap g Repiigsutg ft 1 118 mnkr (EN+FN
i ext et yo wart PO e { )
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Varav EN 871 mnkr 693 mnkr
Varav FN 247 mnkr

Investeringsinkomster 76 mnkr 48 mnkr
Forsiljning 2 056 mnkr 1 307 mnkr
Nettonuvirde 1071 781 mnkr
Nettonuvirde/ekv Igh 584 tkr 480 tkr
Nettoexploateringsutgift/ 449 tkr 334tkr
ekvivalent ldgenhet

Téackningsgrad inkl tidigare | 209 % 213 %
utgifter/inkomster

Andel BR/HR (stadens mark | 57/43 49/51
Andel BR/HR (inkl privat 66/34 56/44
mark)

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Totala kostnaderna har minskat eftersom exploatering inom
kvarteret Glaven och del av S:t Goransgatan inte ingar i
detaljplanen. En sdkrare kalkyl har tagits fram for byggandet av
allménplatsmark grundad pa en systemhandling, vilket visar pa
storre kostnader for nu aktuell detaljplan jaimfort med det
reviderade inriktningsbeslutet. Ytterligare tidsforskjutning
innebdr ocksé att kostnaderna for genomfGrandet stiger p g a
indexupprakning. Kostnader for byggande av stationér sopsug
ingdr 1 kalkylen. Kommande beslut inom staden kan innebéra att
Stockholm Vatten och Avfall AB tar 6ver den investeringen.

I detta drende uppgér investeringen till 693 mnkr.

Arendet ska #ven beslutas av kommunfullmiktige d
investeringen overstiger 50 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
forsdljningen overstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsiattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 781 mnkr motsvarande
480 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt respektive siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 3,25.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berédknas till ca
693 mnkr, varav 29,4 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnad av
gator o parker inklusive ledningsflyttar, marksanering, ersittning
for markédtkomst, paverkan pé tunnelbanestationen Stadshagen
samt kompensationsétgérder i Fredhallsparken. Utrednings-
kostnaderna har 6verskridits med ca 4 mnkr jamfort med
reviderat inriktningsbeslut.

Investeringsinkomsterna beréknas till ca 48 mnkr. Forsiljnings-
inkomster som berdknas till 1 307 mnkr och reavinsten berdaknas
uppga till 1 282 mnkr.

Forséljningsinkomsterna fordelas pa olika ar beroende pé nér
tilltrade till respektive fastigheter kan ske.

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

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppga till 334 tkr 1 fast prisniva. Jamforelse kan géras med
Krillans krog, 350 tkr, och Persikan , 470 tkr. Detta nyckeltal
visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 213 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 693 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 48 mnkr i I6pande prisniva.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvérv (-) 294 24| -54,0 - - -374,9 -692,8
125,1 | 107,0

Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 58 42,0 47,8

Nettoutgift (-) /-inkomst 294 | -2,4| -54,0 - - -333,0 -645,1
125,1 | 101,2

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 | 369,0 0,0 0,0 937.6 1306,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Fastighetsndmndens kostnader for ersittningsinvesteringar
berdknas till totalt ca 289 mnkr, vilket omfattar ny utformning av
Stadshagens IP och anldggning av 11-spelsplan i Fredhélls-
parken. Fastighetsndmnden planerar genomforandebeslut for
dessa 2020 respektive 2019. Fastighetsndmnden far dessutom
ersittningsinvesteringar vid nya Kristinebergshallen och pa
Kristinebergs IP med ett utfall om ca 68,5 mnkr p g a ny
utformning av Stadshagens IP. Beslut om dessa tas 1 respektive
projekt.

SISAB:s kostnader for ny skola berédknas till ca 260 mnkr.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intdkter/kostnader 0,0 0,6 0,6 34 4,5 max 10,8
Internrianta 0,0 0,0 0,0 -0,9 -0,9 max -4,8
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -14,3 ar 2030
Reavinster/forluster 0,0 | 349,1 0,0 0,0 0,0 933.4 totalt
1282,5

Summa resultatpiaverkan nimnd 0,0 | 349,6 0,6 2,5 3,5
Resultatpiaverkan TRN+SDN

Error! Use the Home tab to app g gﬂ%gt}?ader TRN+SDN 00| -03| -03| -0,6| -0,6| mellan-1,70ch-2,3
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0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -2,1

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 -0,3 -0,3 -0,6 -0,6
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 4,4 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 19 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgélder berdknas till ca 11 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 1 282,5 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

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

Osikerhetsfaktorer for kalkylen &r bland annat tidsfaktorn. P4
utgiftssidan ar flytten av

S:t Goransgatan och foréndring av tunnelbaneanldggningar en
osédkerhetsfaktor.

For de fastigheter diar 6verenskommelse om exploatering och
overlatelse tecknas senare finns en viss risk d4 bindande avtal om
kop dnnu inte finns.

Kalkyl for allménplatsmark bygger pa framtagen systemhandling.
I samband med detaljprojektering kan utgifterna forandras.

Kalkylen utgér frin att antalet bostéder &r cirka 1775 lagenheter
(1 400 ekvivalenta ldgenheter).

Kompensationsatgérder och ledningsflytt i Fredhidllsparken p g a
den nya 11-spelsplanen dr dnnu inte projekterade och kostnaderna
bara uppskattade. Osdkerhet finns darfor om utgifternas storlek
for dessa.

Tidplanen for projektet riskerar att forsenas dé risken for
overklagande av detaljplaner &r stor inom omradet.

Kontoret har tagit hinsyn till ovanstdende risker genom att lagga
pa en budget for oférutsett. Dessutom kommer kontoret folja och
vidta dtgirder for att minimera dessa risker.
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Slutsats-ekonomi

Ekonomin for projektet visar pd ett positivt nuvérde. Vid
detaljprojektering av allméin platsmark utreds nirmare vilka
utgifter och inkomster som uppstér. Risken for dndringar i
kalkylen ar relativt stor eftersom det &r ett stort och komplicerat
projekt bl a med stora gatuarbeten och paverkan pa
tunnelbaneanldggningar. Daremot kommer projektet fa ett
betydande Gverskott p g a forséljningsinkomster.

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

De totala utgifterna for exploateringsndmndens investeringar
inom Vistra Kungsholmen (exklusive Marieberg) beréknas att
uppga till cirka 3,2 mdkr. Utover detta tillkommer
medfinansiering av trafikplats Kristineberg om cirka 350 mnkr
samt fastighetsndmndens investering om cirka 165 mnkr i en ny
idrottshall pd Kristinebergshdjden. Totalt uppgér de totala
utgifterna ddrmed till 3,7 mdkr. Inkomsterna, frimst genererade
av fastighetsforséljningar, berdknas att uppga till 3,5 mdkr.
Utdver detta tillkommer cirka 1 mdkr 1 6kat markvérde for den
mark som uppldts med tomtritt, vilket innebér 6kade arliga
tomtréttsintikter for staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040,
oversiktsplanen och mal 1 stadens budget.

. Stadshagen bidrar till malet om 140 000
fardigstillda bostédder till 2030.

. Bostadsritter och hyresritter blandas inom omradet.
(56 % BR/ 44 % HR)

. Sédkrare gang och cykelpassager utformas ldngs med
S:t Goransgatan och Hornsbergs strand.

. Stadens delar kopplas samman genom ny

bebyggelse mellan Kungsholms strand och
Mariedalsvigen, i1 enlighet med dversiktsplanen.

. Ny exploatering i omradet frimjar en levande
stadsmiljo 1 hela staden
. Bostidder vid Stadshagens tunnelbanestation innebér

att staden bygger i goda kollektivtrafiklagen.
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Lokaler

Inom projektet planeras en ny skola, 5 forskolor (4 avd) och 4
enheter med specialligenheter. Placering av forskolor se bild
nedan. Placering av specialldgenheter se bild sid 7. Samrad har
skett med Kungsholmens stadsdelsférvaltning och forslaget ér 1
linje med planering inom “’Skolplanering i samverkan” (SAMS)
for Kungsholmen. Stadshagens idrottsplats rivs och far en ny
utformning.

Milj&

Under detaljplanearbetet har ett antal miljokonsekvenser utretts
sasom buller frén végtrafik, spartrafik och flyg, luftkvalitet, risk
och markfororeningar. Utformningen av detaljplanen har tagit
hénsyn till detta och miljokonsekvenserna kan hanteras i
genomforandet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Stadshagen

Gronkompensation sker genom nyanlidggning av parker, sdsom
Stadshagsparken, Mariedalsparken och park vid Barnstigen. S:t
Goransparken kommer rustas upp och ett gadngstrdk kommer att
ordnas langs Stadshagsklippan.

Parker och lekplatserlStadshagen L= lekplats Bla czrkel forskola

Fredhdllsparken
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Utvecklingen av Fredhéllsparken med atgarder for
gronkompensation efter att 11-spelsplanen ar byggd gors i ndra
samrad med Kungsholmens stadsdelsforvaltning.

I Fredhéllsparkens vistra del utreds mojligheterna att plocka fram
den ursprungliga karaktiren av en naturlik, svagt sluttande
backravin ned mot vattnet i Tranebergssund som léngre ut pa udden
Overgar 1 en strandpark.

Pé grund av strukturella fordndringar som skett i parken under &ren
behdver man se dver parkens innehall och gestaltning. 11-
spelsplanens placering gor att man far nya entrépunkter till
parkrummet samt att gangvéigssystemet maste anpassas efter den
nya situationen.

For att minska Drottningholmsvégens och Essingeledens paverkan
pa parkmiljon utreds atgarder for att minska den visuella stérningen
fran trafiken, for att absorbera partiklar och for att minska bullret.
Atgiirder som utreds ir byggda konstruktioner som bullerplank,
girna med grona inslag, mot Drottningholmsvégen och etablering av
flerskiktad vegetationsridd mot Essingeleden for att fa en sé effektiv
ljud- och partikelabsorbering som mojligt.

Dir 11-spelsplanen foreslds ligga finns idag ett antal trdd, ddr ménga
bedoms vara virdefulla bade ur ett ekologiskt och
upplevelsemaissigt perspektiv. Av de trdd som finns pé ytan {for
den planerade fotbollsplanen har de flesta emellertid bedomts
vara oldmpliga att flytta. Det enda trdd som bedoms vara mojligt
att flytta ar en ek med klassificeringen Klass 3, Virdefullt trdad
enligt Naturvardsverkets definition. Ovriga trid som skulle vara
av intresse att flytta har antingen dubbelstam, stamskador,
betonguppfyllning eller star i branta sldnter, forutsittningar som
omdjliggor eller gor en tradflytt osdker.

Bedomningen av vilka trdd som kan flyttas, sparas eller maste tas
ned har gjorts utifrdn platsbesok och utredningar av
arborister/tradspecialister, platsbesok av landskapsarkitekter samt
en geoteknisk markundersdkning for att avgdra nivan pé berget
under triden. Ytterligare utredningar kommer att goras infor
genomforandet.

Energihushallning
Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Stadshagen uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt
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exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet

Det ér stora hojdskillnader inom projektomradet. Mélsittningen
ar att planomradet knyts ihop tillgdngligt och dir det ar mojligt
forbattras tillgangligheten.

Paverkan pa barn

Vistra Kungsholmen planeras att bli en stadsdel med tit
innerstadsstruktur. Som kompensation for den téta strukturen
med de relativt smé bostadsgardarna som byggts, kommer parker
att anldggas och upprustas. Nérheten till Stadshagsklippans
naturomrade och nérliggande park ger goda mgjligheter f6r barns
utevistelse.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

Samarbete dr paborjat med Stockholm Konst och konstnér finns
utsedd. Konsten kommer fridmst koncentreras till torgbildningen
vid korsningen S:t Goransgatan/Kellgrensgatan.

Genomfoérandefragor

Tidplan

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen for Stadshagen
kommer antas under varen 2018.

Staden kommer under &ren 2019-25 arbeta med ombyggnad och
flytt av S:t Goransgatan och anldggande av nya gator inklusive
ledningsflyttar. Parallellt kommer vissa bostadsprojekt kunna
startas, andra bostadsprojekt dr beroende av att ny gata finns
framdragen och/eller att nuvarande Stadshagens idrottsplats ar ri-
ven.

Detaljerad tidplan med utbyggnadsordning for de olika
bostadsprojekten kommer tas fram néir detaljplanen vunnit laga
kraft.
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Rivning av Stadshagens idrottsplats och dérefter nybyggnad av
idrottsplatsen och ny skola berdknas vara klart ca 2025.

Ombyggnad och nyanldggning av parker kommer ske succesivt i
omradet under ca 10 &r. Avsikten ar att utemiljon ska vara klar nér
inflyttning sker i de olika bostdderna.

Forsta inflyttning i bostdder planeras ske 2021 och sedan sker en
etappvis inflyttning fram till 2030.

Hela projektet dr tinkt att vara slutfort till 2030. Detta fGrutsétter
att ny 11-spelsplan i Fredhéllsparken tagits i drift innan rivning
av Stadshagens IP sker.

Stadsbyggnadsndmnden planerar granskning for ny detaljplan 1
Fredhéllsparken till kvartal 1 2018 och antagande kv 2/3 2018.

Risker och osakerheter

Precis som for ekonomin finns osdkerheter och risker nér det

giller genomfGrandet.

- Eventuellt 6verklagande av detaljplanen péverkar
tidplanen for genomforandet.

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

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

- Manga entreprenader kommer paga samtidigt.

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

- Genomforandet av bebyggelse pd nuvarande
idrottsplatsen dr beroende av att ny 11-spelsplan har
iordningstillts 1 Fredhall.

- Kapaciteten for dagvattensystemet i omradet maste
byggas ut innan stor del av bebyggelsen kan sittas
iging.

- Projektet ska genomforas av manga olika aktorer
vilket kommer paverka tidplan och samordning.

Kontoret kommer under genomforandet bevaka dessa risker och
vidta atgarder for att minimera dem.
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Kommunikation

Kontoret har samverkat med foljande forvaltningar kring
utbyggnadsforslaget:

Stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret, idrotts- och
utbildningsforvaltningen, fastighets- och trafikkontoret.

Idrottsndamnden och fastighetsndmnden berérs av ombyggnaden
av Stadshagens IP och ny 11-spelsplan i Fredhdll. Tidigare
drende om inriktningsbeslut och reviderat inriktningsbeslut for
Stadshagen har varit gemensamt for alla tre namnder.

Trafikndmnden berors av projektet genom bl a nybyggnad av
gator.

Da projektet medfor en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning och
samrad skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning
Utvecklingen av projektet Stadshagen ligger 1 linje med

forutséttningarna i programmet for Nordvéstra Kungsholmen fran
2002.

Kristinebergs strandpark kan frigoras som park genom att den
befintliga tennishallen flyttas till Stockholmshems bostadsprojekt
1 Stadshagen.

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutsittningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostéder i bra kommunikations-
lage och centralt 1 staden. De nya bostdderna ger ett bra underlag
for utokad service 1 Stadshagen. Investeringar i1 gator, torg och
park medfor en forbéttring av miljon pa allménplatsmark for
omradet.

Kalkylen ger ett positivt nuvirde. Fler osdkerhetsfaktorer finns.
Dessa kommer att hanteras under detaljprojektering for
allménplatsmark.

Slut

Bilagor
1. Exploateringsavtal mellan staden och Géngaren 13
Fastigheter AB med bilagor
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2. Lonsamhetskalkyl staden
3. Lonsamhetskalkyl EN och exploateringsnyckeltal
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