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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for nojesfalt inom fastigheten
Djurgarden 1:15 i Ostermalm med
Aktiebolaget Grona Lunds Tivol,i.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkanner genomfdrandet av exploatering
inom Djurgarden 1:15 omfattande investeringsutgifter om 16 mnkr
och investeringsinkomster om 11,1 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att genomfora projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef
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Sammanfattning

Aktiebolaget Groéna Lunds tivoli, nedan kallad bolaget, planerar
att bygga ut befintligt néjesfalt pa parkeringsplatsen norr om
Allmanna grand pa Djurgarden. Detaljplan ar godkénd av
Stadsbyggnadsnamnden och planeras antas av
Kommunfullmaktige under varen 2020.

Marken inom detaljplaneomradet ags till storsta delen av bolaget,
men staden ager en mindre del som har markanvisats till bolaget.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for c:a
9 600 kr per kvm tomtarea vilket totalt blir c:a 4,34 mnkr.
Kopeskillingens storlek &r bestdmd i prislage 2017-10-01.

Planomradet omfattar c:a 12 000 kvm och bestar av parkering
och vattenomrade.

Falkenbergsgatan som angrénsar till det blivande nojesfaltet
behover byggas om efter exploateringen. Gatan kommer inte bli
smalare, men med nya verksamheter langs gatan behdver den
anpassas for att optimeras utifran tillganglighet och funktion. Hur
gatan kommer gestaltas bestdms nadrmare genomforandet och det
finns darmed en osakerhet i kostnadsbedémningen. Nya
ledningar behover dras for den tillkommande exploateringen.

Bolaget ska ersatta staden for de faktiska kostnaderna for
iordningsstallande av Falkenbergsgatan. Staden upphandlar och
genomfor dock arbetet. Stadens nettoutgifter blir nedlagd tid samt
vissa utredningar.

Bolaget beraknar att utbyggnadstiden ar c:a 4 ar.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 0,5 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 16 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beraknas uppga till 98 procent.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Norr om Allménna grand pa Djurgarden planerar Aktiebolaget
Grona Lunds tivoli, nedan kallad bolaget, att bygga ut det
befintliga nojesfaltet. Ytan som planeras tas i ansprak utgors idag
av parkeringsplatser. Fér omradet finns en detaljplan som &r
godkénd av Stadsbyggnadsnamnden och planeras antas av
Kommunfullméktige under varen 2020.
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Syftet med planen &r ocksa att ta fasta pa och varna de
kulturhistoriska vardena pa platsen med hansyn till att omradet
ligger inom Nationalstadsparken och ar en del av Riksintresset
Stockholms innerstad med Djurgarden.

Detaljplanen foreslas medge ett nytt omrade for nojesfalt
omgérdat av en randbebyggelse langs Falkenbergsgatan och
Allméanna Grand. Sydvast om den nya néjesfaltsdelen foreslas ett
allmént torg och en allmén brygga som gor det mojligt for
allmanheten att rora sig runt nojesfaltet, forbi Sparvagnshallen
langs vattnet och landa vid befintlig strandpromenad langs
Wasahamnen. Ansvaret for byggnation och skotsel av bryggor
och torgytor etc. avses losas genom avtal mellan bolaget och
Kungliga Djurgardens forvaltning.

v
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Illustration av nojesfaltets utbredning samt bryggor"

Bolaget bekostar, genom exploateringsbidrag till Staden, Stadens
kostnader for projektering och byggande av alla anlaggningar pa
allman platsmark. Detta galler aven for foljdandringar som maste
goras i omgivande allman platsmark utanfor
Exploateringsomradet p.g.a. exploateringen. Bolaget ska dven
bekosta drift av anlaggningarna tills trafikndmnden alternativt
stadsdelsnamnden Overtar ansvaret for dessa samt bekosta
underhall fram till godkéand garantibesiktning.

Vid tidpunkten for exploateringsdverenskommelsen har parterna
identifierat att Falkenbergsgatan maste byggas om pa grund av
Bolagets utbyggnad. Gestaltningen av gatan kommer att ske
narmare genomforandet och gatan kommer att anpassas utifran
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funktion och tillganglighet. Nya ledningar kommer behdva dras
for den tillkommande exploateringen.

Bolaget ersatter de faktiska kostnaderna som uppstar for samtliga
anlaggningar och féljdandringar som maste goras p.g.a.
exploateringen.

"
b

Ortofoto med stadens markinnehav som saljs markerat med rott.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnamnden har godként detaljplanen 2020-01-30
och skickat den vidare till kommunfullmaktige for antagande
under varen 2020.

Exploateringsndmnden godkande 2017-02-07 markanvisning
samt forsaljning till bolaget.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelsen &r tecknad av motparten och inrymmer
sedvanliga skrivningar.

Bolaget ska ersatta staden med de faktiska kostnaderna for att
iordningsstalla Falkenbergsgatan.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken for 9 643 kr
per kvm tomtarea vilket totalt blir c:a 4,34 mnkr. Kopeskillingens
storlek &r bestdmd i prislage 2017-10-01.

Expertradet har godkant arendet 2017-10-30 (dnr E2016-02938).
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Illustration 6ver fasader mot Falkenbergsgatan

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken foér 9 643 kr
per ljus BTA.

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginelit.

| detta arende uppgar investeringen till 16 mnkr.

Bolaget ska ersatta staden for de faktiska kostnaderna for
iordningstallandet av Falkenbergsgatan men Staden upphandlar
och genomfor arbetet. Stadens nettoutgifter blir nedlagd tid samt
eventuellt vissa utredningar.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 0,5 mnkr.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,05.
De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréaknas till ca
16 mnkr, varav 0,8 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan

nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst utbyggnad av gata.

Forséljningsinkomster beraknas till 4,34 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 3,1 mnkr.
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All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 16 mnkr.

Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,8| -0,2| -0,2 -0,2| -0,3 -14,2 -16,0
Inkomster (exKkl. 0,0 00 0,0 0,0 0,0 111 111
forsaljning)

Nettoutgift (-) /- -0,8| -0,2| -0,2 -0,2| -0,3 -3,1 -4,8
inkomst

Forsaljningsinkomst 00| 00| 44 00| 00 0,0 44

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens

kommande budgetarbete.

Driftbudget

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnamnden &r laga det forsta aret och minskar darefter
genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till 3,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Hur Falkenbergsgatan i detalj kommer att utformas bestdms
narmare genomfdrandet, darav finns en osékerhet i

kostnadsbeddmningen.

Slutsats-ekonomi
Bolaget ersatter staden for kostnaderna for ombyggnationen av

Falkenbergsgatan. Staden har enbart kostnader for nedlagd tid

samt vissa utredningar.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Nojesfalt

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens

vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument. Projektet bedoms bidra till att uppfylla bland annat
foljande av stadens mal:
o mangfald av upplatelseformer
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e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e anvand den centrala stadens attraktionskraft (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Lokaler
Utmed Falkenbergsgatan och Allménna grénd planeras for caféer
och restaurang.

Miljo
De miljokonsekvenser som har utretts ar vattenmiljo, markmiljo,
rekreation, kulturmiljoé samt buller. En
miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram och konsekvenserna
beskrivs i planbeskrivningen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas i ansprak.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Djurgarden 1:15 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

Omgivande allméanna gator har inte nagra storre hjdskillnader.
Det finns dock svarigheter for gdende att réra sig langs
Falkenbergsgatan, framforallt i norra delen, da denna har en
otydlig utformning med en infart for sparvagnarna till
Alkérrshallen, en refug och inga trottoarer. Vistelseytor intill det
nya nojesfaltet och entréer kommer att vara tillgangliga for
personer med nedsatt rorelseformaga.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon (negativ) paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Djurgarden kan karakteriseras mer som ett besoksomrade med
manga arbetsplatser snarare an som ett bostadsomrade.
Detaljplanens syfte ar ocksa att skapa ytterligare
rekreationsomraden. Detaljplanen paverkar darfor alla besokare



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Sida 8 (9)

och potentiella besokare till Djurgarden, vilket inbegriper
samtliga Stockholmare men aven turister fran andra delar av
landet och varlden. Det finns ocksa boende pa Djurgarden och i
direkt anslutning till planomradet. Samtliga malgrupper kommer
med ett utbyggt planforslag troligen att gynnas av mer attraktiva
gangstrak och en ny forbindelse for gaende langs vastra
Djurgarden.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till ar 2022 och verksamheten
bedéms kunna starta ar 2026. Bolaget borjar med att uppféra
nojesfaltet och darefter byggs bryggorna och aterstallande av
Allménna grand. Dérefter iordningstaller Staden
Falkenbergsgatan.

Risker och osakerheter
Detaljplanen kan komma att 6verklagas.

Viss osakerhet finns kring mark- och grundférhallanden.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och Kungliga
Djurgardsforvaltningen.

Kontorets sammanfattande beddémning

Grona Lund &r ett viktigt och unikt besoksmal i Stockholm, vars
utveckling ar till gagn for hela staden. Kontoret bedomer att
parkering pa platsen inte &r optimalt utan ser positivt pa att
omradet utvecklas for att gagna Stockholmarna.

Forsaljningen av tillskottsmarken mojliggér genomforandet av ett
planférslag som innebér att Gréna Lund kan bygga ut pa privat
mark. Falkenbergsgatan upprustas till en mer tillganglig och
attraktiv gata. Staden far ersattning for de faktiska kostnaderna
for ombyggnation av gatan vilket &r positivt.

Projektet stammer val in i staden mal om att starka centrala
Stockholm och frémja den levande stadsmiljon.
Projektet gagnar ocksa turistnaringen i Stockholm.
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