Utlatande 2010:69 RI+VIII (Dnr 302-973/2009, 328-491/2010)

Overenskommelse med ekonomiska foreningen Aursvik
Ost och ekonomiska foreningen Aursvik Syd (Veidekke
Bostad AB) om exploatering for bostider, lokaler och id-
rottshall inom fastigheterna Sidesérlan 1 och Sidesiarlan

6 pa Ostermalm
Genomforandebeslut, forslag fran exploateringsnimnden

Byggnation av en fullstor idrottshall vid Engelbrektssko-

lan samt begiran om utokad investeringsbudget
Genomforandebeslut, forslag fran idrottsnimnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande

1. Exploateringsnimnden medges att genomfora exploatering inom fas-
tigheterna Séadesérlan 1 och Sédesdrlan 6 omfattande investeringsutgif-
ter om 25,8 miljoner kronor och investeringsinkomster om 128,2 miljo-
ner kronor i enlighet med vad foredragande borgarraden anfort i detta
utldtande. Utgifter och inkomster far beaktas i samband med budget for
ar2011.

2. Idrottsndmnden medges att genomfora byggnation av en fullstor id-
rottshall vid Engelbrektsskolan omfattande investeringsutgifter om
155,3 miljoner kronor i enlighet med vad foredragande borgarrdden an-
fort 1 detta utlatande. Utgifterna far beaktas i samband med budget for
ar 2011.




Foredragande borgarriden Sten Nordin och Madeleine Sjostedt anfor
foljande.

Arendena

Kommunfullmiktige foreslas i detta utlitande behandla tva drenden. Arendena
sambehandlas for att {4 ett beslutsunderlag som behandlar bostadsexploatering
och byggande av idrottshall som ett samlat projekt da kopplingar finns mellan
flera parter. Arenden som behandlas ir:

Exploateringsnimnden 2009-04-23, § 14, Overenskommelse om exploate-
ring for bostdider, lokaler och idrottshall samt forsdljning av mark inom fas-
tigheten Sddesdrlan 1 och Sddesdrlan 6, pd Ostermalm, med Ekonomiska fo-
reningen Aursvik Ost och Ekonomiska foreningen Aursvik Syd (Veidekke Bo-
stad AB). Genomforandebeslut.

Idrottsndamnden 2010-02-09, § 14, Byggnation av en fullstor idrottshall vid
Engelbrektsskolan samt begdran om utékad investeringsbudget. Forslag till
genomforandebeslut.

Kvarteret Sddesérlan ligger soder om Valhallavigen, mellan Uggleviksga-
tan 2 och Danderydsgatan 23 inom stadsdelen Ostermalm. Projektomrédet igs
av staden och omfattar Sddesérlan 6 och sddra delen av Sédesérlan 1. Sddesér-
lan 6 inrymmer en bollplan beldgen péa en bergsplata cirka sex-sju meter dver
vidliggande gator och Sidesédrlan 1 innehéller Engelbrektsskolan och dess
skolgérd. Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) arrenderar bollplanen inom
Sddesérlan 6. Inom berord del av Sddesérlan 1 finns, forutom skolgarden, tva
flygelbyggnader. Pa delen ndrmast Danderydsgatan finns en paviljong som
nyttjas av skolan for verksamhet for barn med sérskilda behov.

Kommunfullméktige beslutade 2009 om detaljplan for omradet. Detaljpla-
nen innebér att tva bostadshus med varsitt underliggande garage byggs soder
om Engelbrektsskolan. Dessutom byggs en idrottshall under Engelbrektssko-
lans nuvarande bollplan. En fotbollsplan med konstgrasbeldggning foreslas
ovanpa hallen. Detaljplanen har &nnu inte vunnit laga kraft pa grund av dver-
klagande.

Veidekke Bostad AB fick 2005 markanvisning for exploatering med bosté-
der inklusive idrottshall med konstgrésplan pé taket inom omréadet. Infor
markanvisningen holls samrad med skolans ledning, fordldraféreningen, SI-
SAB och Ostermalms stadsdelsférvaltning vilka stillde sig positiva till projek-
tet. Forslaget forutsitter att SISAB:s arrendeavtal upphdr, skolans tvé flyglar
och paviljongen rivs samt att bergsplatén spriangs ned. SISAB ersétts for kvar-



stdende virde pé flygelbyggnaderna samt for vissa merkostnader dé befintliga
areor konverteras fran gymnastikdndamal till undervisningsdndamal.

Exploateringsndimnden fattade den 23 april 2009 genomforandebeslut om
bostadsexploatering inom kvarteret Sddesédrlan 1 och Sddesérlan 6 samt
hemstéllde om kommunfullméktiges godkénnande av projektet.

Idrottsnimnden fattade den 9 februari 2010 genomforandebeslut for bygg-
nation av fullstor idrottshall vid Engelbrektsskolan, villkorat av kommunfull-
maktiges beslut.

Beredning

Arendena har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret gor den samlade beddmningen att projekten, trots
deras ekonomiska och organisatoriska risker, dr nddvéndiga att genomfora och
att positiva aspekter for staden 6vervéger det ekonomiska resultat som projek-
ten innebar. Inom Stockholms innerstad rader brist pa fullstora idrottshallar.
Byggandet av en fullstor idrottshall 4r en del i uppfyllandet av intentionerna i
Vision 2030 och budget 2010, dar det framgar att det ska finnas moderna id-
rottsanldggningar for savil idrott pa toppniva som for bredd- och spontanid-
rott.

Vdra synpunkter

Stockholm véxer och passerade nyligen sitt tidigare befolkningsrekord fran
borjan av 1960-talet. Denna utveckling ar i grunden positiv och ska bejakas,
men stéller krav pa ett klokt och framsynt beslutsfattande. Inte minst krdvs en
betydande mingd nya bostidder arligen for att mdta den efterfragan pa bostiader
som foljer av en kraftig inflyttning till staden.

En barande princip for stadens exploaterings- och markpolitik &r att bygga
staden indt, om mojligt pa redan exploaterad mark. Fortatning av stadens be-
fintliga struktur skapar, rétt genomfort, goda boendemiljoer, tar tillvara och
forstirker stadens urbana kvaliteter och leder till ett miljoeffektivt resursutnytt-
jande. Med detta i beaktande, och sérskilt med tanke pé den stora efterfragan
pa bostéder i innerstaden, dr det mycket positivt att med detta genomforande-
beslut ge klartecken for 80 nya bostéider pa Ostermalm.

Den vixande stadens befolkning har inte bara behov av bostédder utan ocksa
av forskolor, skolor, omsorgsboenden, parker, bad, idrottsytor med mera. Dar-
for dr det stadens uttalade ambition att i planeringen av nya bostéder ocksé
beakta behovet av ytor for offentlig service och rekreation. Sérskilt innerstaden



har behov av fler idrottshallar. Det dr darfor angeldget att den planerade full-
stora idrottshallen i anslutning till Engelbrektsskolan blir verklighet med fi-
nansiering i huvudsak fran bostadsexploateringen.

Detta projekt dr emellertid osedvanligt komplicerat for ett projekt av denna
omfattning. Det rymmer betydande osdkerheter savil vad avser det tekniska
genomfOrandet som samordningen mellan projektets olika delar och darav
berdrda forvaltningar i staden. De ekonomiska riskerna i projektet dskadlig-
gors inte minst av den kraftiga fordyringen i idrottsndimndens kalkyler mellan
inriktningsbeslut och genomforandebeslut.

Vi anser sammantaget, i likhet med stadsledningskontoret, att mervirdena
som projekten inom Saddesérlan rymmer dr sé pass betydande att det kalkylera-
de underskottet far accepteras. Dock maste idrottsndmnden i den fortsatta pro-
jekteringen vidta atgérder for att minska utgifterna. Idrottsndimnden ska ocksa
tillsammans med exploateringsndmnden upprétta en risk- och visentlighets-
analys for projekten i enlighet med stadens principer for stora projekt for att
beskriva och reducera riskerna — sdvil ekonomiska som tekniska och organisa-
toriska — 1 projekten. Exploateringsndmnden ansvarar for att tillférsikra till-
borlig samordning mellan stadens olika organ for att sidkerstélla projektens
genomfOrande.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Exploateringsnimndens nuvardeskalkyl avseende bostadsexploatering

3. Exploateringsnimndens nuvirdeskalkyl avseende projektet totalt (bo-
stader och idrottshall)

4. Idrottsndmndens nuvirdeskalkyl avseende idrottshallen

5. Idrottsndmndens nuvérdeskalkyl avseende projektet totalt (idrottshall
samt bostider)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Yvonne Ruwaida (mp) och Ann-
Margarethe Livh (v) enligt foljande.

Vi foresléar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar f6ljande
1.  Arendet iterremitteras
2. Aterkomma med ett forslag pa idrottshall med bollplan pa taket utan bostider
3.  Diérutover anfors foljande:



Forslaget att ta en storre del av Engelbrektskolans skolgérd i ansprék for bostadsbe-
byggelse gér helt emot FN:s barnkonvention. Dels forsvinner lek- och rastytor, men
dven ljusforhallandena pé skolgarden kommer kraftiskt att forsdmras, savél pa mor-
gon, eftermiddag och kvill. Detta kan inte accepteras.

Den variation i bebyggelsen ldngs bada Uggleviksgatan och Danderydsgatan med
bergplatan och berg i dagen i form av rda bergskérningar &r ett spadnnande inslag i en
varierad stad. Den l4ga bebyggelsen, med skolans laga flyglar, visar hur staden sag ut
innan den mera stadsméssiga bebyggelsen tillkom fore och efter forra sekelskiftet. En
varierad bebyggelse ér inte ett sar, utan en kulturmiljo vérd att bevara for kommande
generationer.

Stockholm &r underforsorjt vad géller idrottshallar och bollplaner, inte minst pa
Ostermalm. Vi vill se en utredning hur idrottshallen med bollplan pa taket kan forverk-
ligas utan bostadsbyggelsen.

Sirskilt uttalande gjordes av borgarradet Roger Mogert (s) enligt foljande.

Det ar vért att notera att projektets ekonomiska konsekvenser och inriktning har for-
skjutits under arbetets gang. Det hade varit 6nskvért om detta hade uppmérksammats
och blivit foremal for diskussion, granskning och/eller beslut. I basta fall kan dylika
frégor hanteras i den investeringspolicy som nu &r under framtagande.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande
1. Exploateringsnimnden medges att genomfora exploatering inom fas-

tigheterna Séadesérlan 1 och Sédesdrlan 6 omfattande investeringsutgif-
ter om 25,8 miljoner kronor och investeringsinkomster om 128,2 miljo-
ner kronor i enlighet med vad foredragande borgarraden anfort i detta
utlatande. Utgifter och inkomster far beaktas i samband med budget for
ar2011.



2. Idrottsndmnden medges att genomfora byggnation av en fullstor id-
rottshall vid Engelbrektsskolan omfattande investeringsutgifter om
155,3 miljoner kronor i enlighet med vad foredragande borgarraden an-
fort 1 detta utldtande. Utgifterna far beaktas i samband med budget for
ar2011.

Stockholm den 2 juni 2010

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Madeleine Sjostedt
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Emilia Hagberg (mp) och Ann-Margarethe Livh (V)
med hinvisning till reservationen av (mp) och (v) 1 borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Tomas Rudin, Roger Mogert, Teres Lindberg
och Malte Sigemalm (alla s) med hénvisning till det sdrskilda uttalandet av (s) i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Per Ankersjé (c) enligt foljande.

Centerpartiet har tidigare nér detaljplanen antogs deklarerat att detta projekt inte bor
genomforas. For att staden ska fortsétta vara en god miljo for barn att vixa upp i sa ar
det viktigt att vi vérnar platser for barnens lek och spel. I det aktuella fallet 4r var me-
ning att de negativa aspekterna 6vervéger de positiva. Centerpartiet foresprakar gene-
rellt en hogre bebyggelse 1 Stockholm. Genom att vi tillater hdga hus har vi mojlighet
att verka for ett vixande Stockholm samtidigt som vi kan bevara gronomraden, skol-
gardar och lekplatser. Att virna en 1ag bebyggelse dverallt sker pa bekostnad av dessa
varden, det framgar nu tydligt i detta drende.



ARENDENA

Kommunfullmiktige foreslas i detta utlitande behandla tvé drenden. Arendena
sambehandlas for att f ett beslutsunderlag som behandlar bostadsexploatering
och byggande av idrottshall som ett samlat projekt da kopplingar finns mellan
flera parter. Arenden som behandlas ér:

Exploateringsnimnden 2009-04-23, § 14, Overenskommelse om exploate-
ring for bostdider, lokaler och idrottshall samt forsdljning av mark inom fas-
tigheten Scidesdirlan 1 och Séidescirlan 6, pd Ostermalm, med Ekonomiska fo-
reningen Aursvik Ost och Ekonomiska foreningen Aursvik Syd (Veidekke Bo-
stad AB). Genomforandebeslut.

Idrottsndmnden 2010-02-09, § 14, Byggnation av en fullstor idrottshall vid
Engelbrektsskolan samt begdran om utékad investeringsbudget. Forslag till
genomforandebeslut.

Bostadsbebyggelse — genomforande

Ett forslag till 6verenskommelse om exploatering har upprittats mellan staden
och Veidekke Bostad AB samt deras tvé dotterbolag Ekonomiska foreningen
Aursvik Ost respektive Ekonomiska foreningen Aursvik Syd. Avtalet innebéar
att staden séljer marken for bostadsindamal. Den foreslagna exploateringen
omfattar cirka 74 ldgenheter upplatna med bostadsritt, cirka 10 300 kvimm BTA,
varav cirka 385 kvm BTA lokaler.

Stadens expertrad godkinde forsdljningsdrendet den 15 augusti 2006. Ex-
ploateringsnimnden fattade for egen del genomforandebeslut den 23 april
2009 om bostadsexploatering inom kvarteret Sddesérlan 1 och Sadesérlan 6
samt hemstéllde hos kommunfullmiktige att godkdnna projektet. Exploate-
ringsndmnden beslot att ge exploateringskontoret i uppdrag att traffa Gverens-
kommelse med Veidekke Bostad AB; Ekonomiska foreningen Aursvik Ost
och Ekonomiska féreningen Aursvik Syd angdende forséljning av mark i kvar-
teret Sddesdrlan 1 och Siddesédrlan 6. Vidare beslots att tréffa avtal med SISAB
angéende ianspraktagna byggnader och ytor samt ersittningar och servitut.
Forslagets genomforande forutsitter att arrendeavtalet upphor, skolans tva
flyglar och paviljongen rivs samt att bergsplatan sprangs ned till drygt tvé me-
ter under gatuniva. SISAB kommer att erséttas for kvarstdende virde pa fly-
gelbyggnaderna.

Bostadsbebyggelse — Ekonomi
Enligt exploateringsndmndens genomforandebeslut 2009-04-23 uppgér for-
sédljningsinkomsterna till 128,2 miljoner kronor. Investeringsutgifter for bo-



stadsexploateringen bedoms till 25,8 miljoner kronor och avser erséttningar for
utflyttning av lokaler som ska rivas, ombyggnad av skolgard och befintliga
skolbyggnader samt anldggning av nya teknikutrymmen under mark. Nuvéardet
av utgifter och inkomster ar positivt, 93,0 miljoner kronor, motsvarande

906 000 kronor per ekvivalent lagenhet.

Ack
Mnkr t.o.m | 2009 | 2010 | 2011 Senare | Totalt
2008
Utgifter -0,9 | -0,5 -8,4 -16,0 0,0 -25,8
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 128,2 0,0 128,2

Idrottshall — genomforande
Idrottsndmnden bedomer att behov finns av en fullstor idrottshall i omréadet.
En ny idrottshall dr ténkt att sprangas ned i 14ge for den nuvarande bollplanen.
Idrottshallen omfattar totalt 4 000 kvm, inklusive teknikutrymmen for ventila-
tion av befintlig skolbyggnad. Den bollplan som tas i ansprék for bostadsbyg-
gande och byggande av hallen foreslas ersittas genom att en ny bollplan av
konstgrés anldggs ovanpa den nya idrottshallen. Valet av denna plats ska ses
som en mojlighet for staden som helhet att finna plats f6r bostéder, idrottshall
och nédvéndiga forbattringar av Engelbrektsskolan inom samma detaljplan
och projekt. Idrottshallen ar tdnkt att utgéra en egen fastighet och idrottsndmn-
den foreslas svara for driften.

Idrottshallen ska under dagtid anvindas for skolverksamhet och under
kvillstid ska hallen vara tillgénglig for idrottsforeningar genom sedvanlig ut-
hyrning via idrottsndmndens bokningsenhet.

Idrottshall — Ekonomi

Den totala utgiften for att bygga idrottshallen berdknas till 155,5 miljoner kro-
nor i 16pande priser. Nuvérdesberdkning av nedanstidende utgifter for idrotts-
hallen ger ett negativt nettonuvarde pa 249,0 miljoner kronor.

Utgifter, Mnkr 2009 | 2010 | 2011 2012 2013 Totalt
Projektering 2,0 -0,5 | (; -2,0 0,0 5,5
Produktion 0,0 0,0 | -26,0 -7,0 0,0 -33,0
-sprangning 0,0 0,0 0,0 -88,0 -14,5 | -102,5
-byggnation 0,0 0,0 0,0 -2,0 0,0 -2,0




-l6sa inventarier 0,0 0,0 -2,0 -4,0 -0,5 -6,5
-byggherrekostnader

Bollplan/idrottshallstak 0,0 0,0 0,0 -5,0 -1,0 -6,0

Summa: 20| -0,5| -29,0| -108,0 -16,0 | -155,5

Enligt idrottsndmndens inriktningsbeslut frén 2009 uppgick den berdknade
investeringsutgiften for projektet till totalt 110 miljoner kronor. Namndens
reviderade berdkning i detta genomforandebeslut bygger pé det i stort sétt far-
diga forfragningsunderlaget. Fordyring av projektet med 45 miljoner kronor
orsakas dels av fordndringar i stommens och fasadens utformning, planlos-
ningsforandringar och utdkad ventilationskapacitet. Ndimnden har ocksa valt
att ha en forhéllandevis hog oforutsedd post pé cirka 15 procent pa grund av de
stora risker som fortfarande bedoms finnas i projektet. I utgifterna ingér ocksé
ett paslag om 1 procent pa byggkostanden for konstnérlig utsmyckning. Utdver
dessa fordndringar medfor fordyringen och senareldggningen av projektet en
okad prisuppriakning med byggkostnadsindex pé 5 procent jimfort med inrikt-
ningskalkylen dé ingen indexupprikning av byggkostnader gjordes.

Kapitalkostnaden, berdknad med 4 procent intern rénta och en avskriv-
ningstid pa 33 ar, berdknas uppga till 10,7 miljoner kronor ar 2014. Kapital-
kostnaderna minskar direfter i takt med gjorda avskrivningar.

Enligt den preliminéra tidplanen beréknas hallen tas i drift i januari 2013.
Driftkostnaden for idrottshallen beréknas i 2009 ars prisniva uppga till cirka
3,7 miljoner kronor &rligen med start 2013. Driftkostnad for bollplan och &vri-
ga ytor pé taket till idrottshallen bedoms uppga till cirka 0,1 miljoner kronor
per éar, vilket kommer att belasta idrottsndamnden. Bollplanen kommer inte vara
bokningsbar for foreningslivet under kvillstid och helger. Hallen berdknas
huvudsakligen nyttjas av skolans verksamhet dagtid samt i Ovrigt 4ven ha rela-
tivt stor andel nolltaxad verksamhet. Intékterna som avser planhyror beréknas
totalt uppga till 0,3 miljoner kronor arligen.

Projektet totalt — ekonomi
I exploateringsndmndens del av projektet uppgér investeringsutgifterna till
25,8 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till 128,2 miljoner kronor.
Nedan redovisas de utgifter samt inkomster for projektet totalt, som anges i
idrottsndmndens kalkyl i drende beslutat av ndamnden 2010-02-09. Enligt id-
rottsndmndens totalkalkyl &r investeringsinkomsterna 2,6 miljoner kronor hog-
re, totalt 130,8 miljoner kronor, dn vid exploateringsndmndens genomforande-
beslut. Anledningen till de 6kade inkomsterna &r att idrottsndmnden i sin
kalkyl, pa grund av forseningar i projektet, har senarelagt forsiljningsinkoms-




terna fran 2011 till 2012. Férdndringen pa 2,6 miljoner kronor avser séledes en
arlig upprakning av inkomster om ca 2 procent.

Mnkr 2009 | 2010 2011 2012 | 2013 | Totalt
Utgifter ExpIN -0,7 -0,8 -1,71 -16,8 0,0 -26,0
Utgifter [AN -2,0 -0,5 -28,7 | -107,7 | -16,4 | -155,3
Summa investerings-
utgifter -2,7 -14 | -36,4 | -1244 | -16,4 | -181,3
Forséljningsinkomster
0,0 0,0 0,0 | 130,8 0,0 | 130,8
ExpIN

Utifran idrottsndmndens investeringskalkyl ovan uppgér investeringsutgifterna
till 181,3 miljoner kronor och forséljningsinkomsterna, nu reviderade till 130,8
miljoner kronor for projektet totalt. Investeringskalkylen ger ett negativt netto-
nuvirde pa 159,0 miljoner kronor, motsvarande minus 1,5 miljoner kronor per
lagenhet.

Tidplan

Idrottsndmnden berdknar, under forutséttning att forslaget till ny detaljplan
vinner laga kraft och att finansiering av projektet ar faststilld, att sprangnings-
arbete for idrottshall och bostéder kan genomforas under perioden
juni-december 2011. I december 2012 berdknar nimnden att skolverksamheten
kan borja bruka den nya hallen och i april 2013 berdknas hallen vara helt far-
digstilld inklusive bollplanen pa taket.

Genomforande

Exploateringsnimnden och idrottsndmnden framhaller i sina beslut att en for-
utsittning for nybyggnationen av bostider &r att byggnation av idrottshall och
bollplan samt evakuering och renovering av skolan genomfors samtidigt. En
bostadsexploatering utan dessa delar anses inte vara mojlig. Extra stora krav
stélls pa samordning da projekten &r starkt sammankopplade. Genomforandet
av bostadshusen i projektet maste ske i ndra samverkan med de dvriga om-
byggnadsprojekten i skolan samt idrottshallsprojektet.

Utover projekten att bygga idrottshall och bostdder har SISAB, pa uppdrag
av utbildningsndmnden, for avsikt att samtidigt genomfora en omfattande om-
byggnad for verksamhetsanpassning av Engelbrektsskolan. Under byggtiden
kommer Engelbrektsskolans undervisning att vara evakuerad till annan plats.




Springning, grundlaggning och uppférande av stomme for idrottshallen
kommer av tekniska, tidsméssiga och sikerhetsméssiga skil, samt inte minst
ur etableringssynpunkt att utféras av samma entreprendr som for bostadshu-
sen, det vill sdga Veidekke Bostad AB. Dessa delar &r tinkta att finnas med i
exploateringskontorets 6verenskommelse med Veidekke och ska darefter upp-
handlas med separata entreprenadavtal. For resterande delar (stomkomplette-
ring, inredning, installationer etc.) av idrottshallsbygget genomfor idrotts-
ndmnden en sedvanlig entreprenadupphandling.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Flera osdkerhetsfaktorer finns i planerad tidplan. I forsta hand géller det ett
overklagande av detaljplanen dir osdkerheten framst ligger 1 uppskattad tidsat-
gang for berdrda instanser. Lansstyrelsen har i december 2009 beslutat att av-
sla 6verklagan av detaljplanen, men risk finns for 6verklagan till nésta instans.
En 6verklagandetid pa tio manader dr medrdknad i projektets tidplan. Enligt
idrottsndmnden kommer upphandling av sprangningsarbetet tidsméssigt ske
fore upphandling av byggnationen av hallen. Parallellt med sprangningsarbetet
sker upphandling av byggnationen. Om anbud pé byggnationen blir hoga sa
kommer en stor kostnad redan vara upparbetad vilket enligt ndimnden &r en
stor risk. I ndmndens kalkyl har déarfor en oforutsedd andel om 15 procent,
istéllet for som normalt 10 procent, inkluderats.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 23 april 2009
foljande.

1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del genomférandet av exploate-
ring inom S&desérlan 1 och Sddesirlan 6 omfattande investeringsutgifter
om 25,8 mnkr och investeringsinkomster om 128,2 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner genomférandet och ger exploaterings-
ndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

2. Néamnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse om exploate-
ring mellan exploateringsndmnden och Veidekke Bostad AB, Ekonomiska
foreningen Aursvik Ost, Ekonomiska foreningen Aursvik Syd avseende
Sédesédrlan 1 och Sédesérlan 6 enligt vad som anges i kontorets utlétande.

3. Némnden ger kontoret i uppdrag att triffa Gverenskommelse om atgarder i



samband med exploatering mellan exploateringsndmnden och Skolfastighe-
ter i Stockholm B (Sisab) avseende Sédesérlan 1 och Sédesérlan 6 enligt
vad som anges i kontorets utlatande.

Reservation anfordes av ledamoten Ann-Margarethe Livh (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 7 april 2009 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Bakgrund

Kvarteret Sadesérlan dr beldget soder om Valhallavigen mellan Uggleviksgatan 2 och
Danderydsgatan 23 inom stadsdelen Ostermalm. Projektomradet omfattar Sédesirlan 6
och sddra delen av Siddesérlan 1. Sédesérlan 6 inrymmer en bollplan beldgen pa en
bergsplata ca sex-sju meter 6ver vidliggande gator. Omradet griansar i norr mot Sédes-
arlan 1 med Engelbrektskolan och dess skolgard, i 6ster mot Danderydsgatan, i sdder
mot bostadsfastigheterna Sédesérlan 3, 4 och 5 samt i vaster mot Uggleviksgatan.
Omgivande bebyggelse dr huvudsakligen flerbostadshus byggda pa 1910-talet i 4-5
véaningar.

/N

For kvarteret géller idag en detaljplan fran 1940 for allmént &ndamal. Fastigheterna
dgs av staden, skolbyggnaden dgs och forvaltas av Sisab och tomtréttsavtal finns. Inom
berérd del av Sédesarlan 1 finns, forutom skolgardsyta, tva flygelbyggnader (yta ca



600 m?). Sisab har arrendeavtal pd markomradet inom Sédesérlan 6 som nyttjas som
komplement till skolgarden i form av en bollplan. Pa delen ndrmast Danderydsgatan
finns ocksé en barack som nyttjas av skolan som resurscenter (verksamhet for barn
med sérskilda behov).

Veidekke Bostad erhdll 2005 markanvisning for exploatering med bostader inklu-
sive idrottshall med konstgrésplan pé taket inom omradet. Infér markanvisningen holls
samrdd med samtliga berdrda parter, skolans ledning, forédldraféreningen, Sisab (Sko-
lor i Stockholm AB) och stadsdelsforvaltningen, vilka stillde sig positiva till projektet.
Forslagets genomforande forutsétter att arrendeavtalet upphér, skolans tva flyglar och
baracken rivs samt att bergsplatan springs ned. Sisab ersitts for kvarstiende vérde pa
flygelbyggnaderna samt for vissa merkostnader da befintliga ytor konverteras fran
gymnastikdndamal till undervisningsdndamal.

Foreslagen bebyggelse innehéller nybyggnation av ca 10 300 kvm ljus BTA i tva
hus i suterrdng ldngs Uggelviksgatan respektive Danderydsgatan innehallande ca 74
lagenheter samt ca 385 kvm handel. Dérutdver planeras parkering i ett garageplan i
respektive huskropp, ca 46 platser (p-tal 0,62). Exploateringens innehéll och utform-
ning har prévats i sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.

Bild 2. Skiss (')'ve.zr foreslagen bebyggelse inklusive ny bollplan.

Utover bostadsbebyggelsen planeras en idrottshall omfattande ca 2 800 kvm BTA
under den nuvarande bollplanen med egen huvudentré inom bostadshuset pa Dande-
rydgatan. Idrottsforvaltningen bedomer att det finns behov av en fullstor hall i omra-
det. Hallen avses utgora en egen fastighet och foreslas uppforas och drivas av idrotts-
ndmnden. Skolan avser att hyra idrottshallen for att nyttja den for skol- och fritids-
verksamhet under dagtid och under kvillstid avses idrottshallen vara tillgdnglig for



idrottsforeningar genom uthyrning via idrottsforvaltningens bokningsenhet. Ett sarskilt
PM f6rvintas att tecknas mellan Idrottsforvaltningen och Utbildningsforvaltningen
gillande Engelbrektskolans nyttjande av idrottshallen.

Den bollplan som tas i ansprék for bostadsbyggande och idrottshall ersittes genom
att en bollplan med konstgris och spelmatt 20x40m anldggs ovanpa den nya idrottshal-
len. Bollplanen finansieras inom idrottshallsprojektet men kommer tillhora skolan.
Skolans anvéndande av bollplanen sdkerstélls i detaljplanen och genom lantmateriser-
vitut for skolgérdsdndamal. Idrottsforvaltningen forutsitter att bollplanen, liksom den
g0r idag, tillhor skolgérden, den kommer inte vara bokningsbar via idrottsforvaltning-
ens bokningsenhet. Idrottsforvaltningen forutsitter att drift av bollplanen finansieras
av skolan/utbildningsndmnden.

Overenskommelse om exploatering med éverlitelse av mark

Marknédmnden beslutade 2005-06-02 att anvisa marken inom omrédet till Veidekke
Bostad AB for bostadsandamal. Ett forslag till exploateringsavtal har direfter upprat-
tats mellan staden och Veidekke Bostad AB samt Veidekke Bostad AB:s tvé dotterbo-
lag Ekonomiska foreningen Aursvik Ost respektive Ekonomiska foreningen Aursvik
Syd, de tre parterna gemensamt nedan kallad Exploatdren.

Exploateringsavtalet innebar att marken for bostédder med delvis lokaler for handel
i bottenvéaning forséljes till Ekonomiska féreningen Aursvik Ost respektive Ekonomis-
ka foreningen Aursvik Syd. Exploatoren skall inom omradet uppfora bostadsbebyggel-
se innehallande ca 74 lagenheter. Bostiderna ska upplatas med bostadsrtt. Forsélj-
ningsvérdet pa ca 12 000 kr/kvm ljus BTA for bostéder och lokaler vid vardetidpunkt
januari 2009 baseras pa framtaget Vardebedomnings-PM, Dnr M06-384-136. Priset
innehéller hinsyn tagen till extraordinira bygg- och grundliggningskostnader om ca
45 mnkr som beror pé stora sprangningsétgirder. Expertradet har 2006-08-15 godként
drendet.

Overenskommelsen innehéller inte genomfdrande av idrottshallen eller markarbe-
ten. Genomforandet upphandlas i separat entreprenadavtal av Idrottsforvaltningen.
Vissa delar gillande idrottshallsbygget borde dock, av tekniska, tidsméssiga, sidker-
hetsméssiga samt etableringsmaéssiga skél, genomforas av samma entreprendr som
bostadshusen (tex. springning mm). Overenskommelsen forutsitter att Idrottsnimnden
bestiller genomforandet av dessa arbeten enligt ovan genom Exploatéren da dessa
maste genomforas samtidigt som mark- och grundldggningsarbeten for bostéderna.

Vidare forutsitts att samordning mellan projekten gillande idrottshall, bostider och
skola sker bade tidsmassigt och produktionstekniskt. Sarskilt PM for produktionsforut-
sattningarna ska upprittas mellan parterna. Idrottsforvaltningen forvantas medverka i
uppréttandet av detta PM da de kommer att vara byggherre for idrottshallen.

Exploatoren kommer enligt 6verenskommelsen dga rtt att, nar undervisningen ar
slut for terminen, disponera exploateringsomradet inom berdrda fastigheter for etable-
ring, rivning och sprangning. Upplatelsen sker utan ersittning till staden mot att Ex-
ploatdren Overtar exploateringsomradets fulla férvaltningsansvar. Upplételsen upphor i
samband med att Exploatoren tilltrdder och forvérvar berdrda fastigheter.



Overenskommelse i samband med exploatering med Sisab

En &verenskommelse mellan Staden och Sisab kommer att uppréttas géllande ian-
spréktagna byggnader och ytor samt ersittningar och servitut. Forslagets genomforan-
de forutsitter att arrendeavtalet upphor, skolans tva flyglar och baracken rivs samt att
bergsplatan spriangs ned till drygt tvd meter under gatuniva. Sisab kommer att erséttas
for kvarstaende vérde pé flygelbyggnaderna. Vidare kommer viss erséttning att utga
for de merkostnader som uppkommer for Sisab da de behdver konvertera befintliga
ytor fran gymnastikdndamal till undervisningsdndamal inom skolans huvudbyggnad.
Dessa kostnader &r i dagsldget grovt uppskattade da Sisabs projektering &nnu ej fardig-
stéllts.

Beslut

Tidigare beslut:
Marknéamnden godkénde inriktningsbeslut gillande bostader och idrottshall samt be-
slutade om markanvisning och planbestillning 2005-06-02.
Idrottsndmnden beslutade om uppdrag géllande utrednings- och programarbete for
idrottshall 2005-06-21.
Stadsbyggnadsndmnden godkénde start-PM for detaljplaneldggning 2006-04-06.
Expertradet godkinde forsiljningsarendet 2006-08-15.
Exploateringsndmnden godkénde remissutlatande pa ny detaljplan 2007-06-14.

Kommande beslut:
Idrottsndmnden planeras ta inriktningsbeslut om projektering for idrottshall 2009-04-
14 eller 2009-05-12.

Stadsbyggnadsndmnden planeras ta beslut om godkidnnande av detaljplanen 2009-
04-23.

Kommunfullméktige planeras ta beslut om antagande av detaljplanen i juni 2009.

Utbildningsndgmnden planeras ta beslut om ombyggnad och evakuering av Engel-
brektskolan 11 juni eller 20 augusti 2009.

Kommunstyrelsens ekonomiutskott planeras ta beslut om ombyggnad och evakue-
ring av Engelbrektskolan 26 augusti eller 23 september 2009.

Beslut om antagande av detaljplanen kommer troligen dverklagas till Lansstyrelsen
dér den berdknas tas upp under hosten (sep/okt) 2009.

Idrottsndmnden planeras ta beslut om genomforande av idrottshall i december
2009.

Kommunfullméktige planeras ta beslut om genomférande (>50 mnkr) av idrotts-
hall under varen (mar/apr) 2010.

Beslut om antagande av detaljplanen kommer troligen dven 6verklagas till Reger-
ingsratten dir den eventuellt tas upp under varen (mar/apr) 2010.



Genomférande och tidplan

Nir skolan ér slut for varterminen 2010 forvéntas Sisab att paborja den planerade
renoveringen av skolbyggnaden. Verksamheten i huvudbyggnaden evakueras da till
annan plats i staden. For exploateringsprojektets del toms da samtidigt de byggnader
som ska rivas. Befintliga bergsplatén springs bort under ca 6 méanader och under tiden
for borttransporter av sprangningsmassor kommer Uggleviksgatans trafik temporért att
ledas om.

Tva bostadshus i suterring mot gard med varsitt underliggande garage byggs mot
respektive gata, med start fran Uggleviksgatan. Mellan husen byggs idrottshallen med
en bollplan pé taket i nivd med intilliggande skolgérd. Inom idrottsfastigheten byggs
dven teknikutrymmen i tva plan under skolgarden samt servitutsomréde for garagened-
fart till ena bostadshuset. Det vre teknikutrymmet kommer att anvindas (genom ser-
vitut) av skolfastigheten (Sisab) som erséttning for de teknikutrymmen som forsvinner
dé de tva flygelbyggnaderna rivs. Inom de nya bostadshusen byggs &ven utrymmen
(servitutsomraden) for skolfastigheten for kanalschakt, ang6ring till koket i skolfastig-
heten samt entréyta och personalutrymmen for idrottshallen.

Under byggtiden kommer manga projekt vara igang samtidigt varfor extra stora
krav stills pa samordning. Genomf6randet av bostadshusen i projektet maste ske i néira
samverkan med de 6vriga ombyggnadsprojekten i skolan (byggherre Sisab) samt id-
rottshallsprojektet (byggherre Idrottsforvaltningen). Vissa grundldggnings- och bygg-
nadsdelar inom idrottshallsbygget bor dessutom av tekniska, tidsmissiga, sdkerhets-
méssiga samt ur etableringssynpunkt utféras av samma entreprendr som for bostads-
husen da de ar starkt sammanlédnkade.

Genomférandeskeden och -tidplan:

Start projektering av idrottshall kv 3 2009
Témning av byggnader samt rivning juni 2010

Start spréangningar kv 32010
Start renovering och ombyggnad skola kv 3 2010
Start byggnation bostadshus kv 42010
Start byggnation idrottshall kv 42010
Aterstillande av skolgard dec 2011

Aterflytt av skolverksamheten jan 12012
Inflyttning idrottshall jan 12012
Inflyttning bostadshus 1 kv 22012
Inflyttning bostadshus 2 kv 32012

Risker och osdkerhetsfaktorer

Flera osdkerhetsfaktorer finns i fraga om att halla uppgjord tidplan fér projektet. I
forsta hand géller det ett eventuellt dverklagande av detaljplanen dér osdkerheten lig-
ger i uppskattad tidsatgang for berdrda instanser. En 6verklagandetid pé ca 10 ménader
har réknats med i projektets tidplan. Kontoret gér bedomningen att detaljplanen i slut-
dandan kommer godkénnas och att ett 6verklagande tillbakavisas.



En stor osdkerhetsfaktor finns i utbildningsndmndens beslut gillande evakuering
och renovering av skolan. Tidplanen for exploateringen &r starkt kopplad och beroende
av tidplanen for skolombyggnaden. Skolverksamheten bor vara evakuerad nér byggna-
tionen av bostadshus och idrottshall startar.

En viss osédkerhetsfaktor finns dven gillande idrottshallen dé idrottsndmnden &nnu
inte har tagit inriktningsbeslut eller genomforandebeslut. Skulle beslut tas om att inte
genomfora hallen bor inte heller resterande del géllande bostadsexploateringen genom-
foras. Idrottshallen 4r dnnu inte projekterad och ddrmed &r utgifterna osékra i dagsla-
get. Risk finns att utgifterna for sprangningar och losshallning av berg kan bli storre dn
uppskattat da utgifterna till stor del beror pé faktisk massavolym i berget.

Projektet &r produktionstekniskt komplicerat sétillvida att det &r flera byggnadspro-
jekt som pagar vid sidan om varandra (bostadsbyggandet, idrottshallen samt ombygg-
nad av skolan). Dessa tre projekt &r starkt sammankopplade bade fysiskt och tidsmaés-
sigt vilket krdver vil fungerande samordning och logistik for att inte riskera forsening-
ar och 6kade kostnader.

Osékerhet finns dven betraffande utgiftsposterna géllande ersittningar till Sisab for
ombyggnadsatgirder i byggnader och skolgard. Dessa kan fordndras da atgérderna inte
ar fardigprojekterade och kostnaderna endast ér grovt uppskattade.

Viss osédkerhet géllande forséljningsinkomstens storlek finns da dessa &r relaterade
till marknadens just nu ostadiga konjunktur.

Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvdrdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar, for exploate-
ringsndmndens del, ett positivt nettonuviarde om 93 mnkr motsvarande 906 000
kr/ekvivalent lagenhet. Exploateringsgraden uppgér till 4,9.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet, totalt inklusive ny id-
rottshall, redovisar ett negativt nettonuvarde om -13 mnkr motsvarande -128
kr/ekvivalent lagenhet.

Marken for bostdder och lokaler kommer att séljas. De sammanlagda utgifterna i
16pande prisnivé exploateringsnamndens del berdknas till ca 25,8 mnkr, varav
0,9 mnkr ar utgifter fore ar 2009, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
kostnadsersattningar for utflyttning av lokaler som ska rivas, kostnadserséttningar for
ombyggnationer av byggnader och skolgird samt anlédggning av nya teknikutrymmen
under mark. Inkomsterna for markforséljningen beréknas till 128,2 mnkr.



De sammanlagda utgifterna for ny idrottshall berdknas av idrottsforvaltningen till
ca 106,5 mnkr vilket behandlas separat i inriktningsbeslut respektive genomférandebe-
slut i idrottsndmnden. Utgifterna omréknade i 16pande prisniva for idrottsndmndens
del beréknas till ca 116,2 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 232 000
kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter.

All ekonomisk risk avseende Exploatorens del av projekteringen star Exploatoren
for. Aven staden har risk for forgivesprojektering. Byggherren kommer sté for plan-
kostnader och VA-anslutning. Expertradet har godként forséljningsarendet 2006-08-
15. (Dnr M06-384-136).

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet totalt berdknas till ca 142 mnkr och inkomsterna
fran markforséljningen till ca 128,2 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet ver aren berdk-
nas bli enligt nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser, Ack

Investering tom

Utgifter, Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Totalt
Utgifter exploaterings- -0,9 -0,5 -8,4 -16 -25,8
namnden (-)

Utgifter idrottsndmnd (-) -10| -26,2| -56,8| -23)2 -116,2
Totala utgifter -09| -10,5| -34.6| -72,8| -23,2 -142
Inkomster, Mnkr

Forséljning exploate- 128,2 128,2
ringsndmnden

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen bedoms kunna finansieras via exploate-
ringsndmndens investeringsbudget for ar 2009. Investeringsutgifterna &ren dérefter far
beaktas i namndens kommande budgetarbete. Stadens utgifter/inkomster fér genomfo-
rande av ny idrottshall behandlas separat i eget inriktningsbeslut respektive genomfo-
randebeslut i idrottsndmnden.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka exploateringsndmndens driftresultat/driftbudget endast med
en realisationsvinst vid forsdljningen om 102,4 mnkr ar 2011. Realisationsvinsten bor
dock ses som motivet for investeringen i idrottshallen.

Driften av bollplanen forutsitts dven fortséttningsvis att finansieras av sko-



lan/utbildningsndmnden liksom den gors idag. Kostnaderna beddms inte vara hogre dn
for dagens drift av nuvarande bollplan. Underhéllskostnader forvéintas vara ndgot hog-
re dn dagens underhéll, men har inte berdknats har.

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom idrottsndmndens ansvarsom-
rade berdknas efter genomforandet uppga till ca 2,5 mnkr/ar. Kostnader och intékter
for idrottshallen behandlas separat i eget kommande inriktningsbeslut respektive ge-
nomforandebeslut i idrottsndmnden.

Ekonomiska osdkerheter

Da stadens entreprenader dnnu inte &r upphandlade &r utgifterna osékra, sérskilt utgif-
ter géllande idrottshallen da projekteringen for hallen inte &r gjord. Utgifter for
sprangningar och losshéllning av berg kan komma att bli storre &n budgeterat da utgif-
terna beror till stor del pa faktisk massavolym.

Aven utgiftsposterna gillande ersittningar till Sisab for atgérder i byggnader och
skolgard kan fordndras déa dessa dtgérder i nuldget inte &r fardigprojekterade, kostna-
derna dr inte detalj preciserade utan endast grovt uppskattade.

Viss osédkerhet géllande forséljningsinkomstens storlek finns da dessa &r relaterade
till marknadens i nuldget ostadiga konjunktur. Skulle marknaden forsdmras finns risk
for att inkomsterna forsdmras

Slutsats-ekonomi

Viss osdkerhet finns for Stadens utgifter och inkomster for exploateringen.
Exploateringen bedéms dock kunna finansieras via exploateringsndmndens inve-

steringsbudget for dr 2009. Investeringsutgifterna aren direfter far beaktas i nimndens

kommande budgetarbete.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljé

I enlighet med detaljplaneprocessen har miljobeddmning gjorts. Bedomningen é&r att
byggnation av bostéder och idrottshall inte har en betydande paverkan pa miljon varfor
en miljokonsekvensbeddmning (MKB) inte har uppréttats. Lénsstyrelsen delar stadens
uppfattning att nya detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. Den
stora oron fran allmédnheten géllande miljon har dock gjort att en sérskild miljoutred-
ning tagits fram i projektet som en bilaga till detaljplanens utstéllningshandling.

-Kulturmiljo

Engelbrektskolans byggnad samt de lagre flygelbyggnaderna &r gronklassade” vilket
innebdr att byggnaderna &r sérskilt vardefulla fran historisk, kulturhistorisk, miljomaés-
sig eller konstnirlig synpunkt. Stadsbyggnadskontoret och kulturndmnden anser att de
kulturhistoriska skélen att avstyrka projektet (att riva flygelbyggnaderna och bygga
bostéder) inte uppvéger nyttan av de tillténkta bostads- och idrottsomréadet. Stort arbe-
te har lagts ner pa utforma de nya byggnaderna sa att de passar in i stadsbilden.



-Kompensation for iansprdktagen gronyta

Ingen gronyta planeras att forsvinna pa grund av exploateringen. De trdd och buskar
som maste tas bort inom omrédet i och med sprangnings- och byggnadsarbetena
kommer att ersittas med nya trdd och buskar inom omradet.

-Tillgdnglighet

Plats for handikappsparkering kommer att finnas i respektive garage dér hissar forbin-
der garagen med bostadsplanen. Det finns inte krav pa sérskild besdksparkering for
handikappade i niromradet. Max angoringsavstand pa 10 meter kommer att klaras.
Stadens tillgédnglighetskrav géller och har behandlats i detaljplaneérendet.

-Maluppfyllelse

Projektet 6verensstimmer med exploateringskontorets verksamhetsplan att verka for
att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm och med idrottsforvaltningens mal att tillskapa
nya idrottshallar.

-Ndringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa naringslivet i regionen, dels
genom arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att mdjliggdra
ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen. Tva nya arbetstillfillen uppkommer for
idrottshallens verksamhet.

-Paverkan pa barn

Sisab har for avsikt att renovera och modernisera skolbyggnaden, skolverksamheten
planeras darfor att evakueras till annan plats. Det innebér att byggnationen av bostader
och idrottshall inte kommer att paverka skolverksamheten under utbyggnadsskedet.

Befintliga skolgérdens yta kommer att minska i och med ianspraktagandet av mark
for bostdder och idrottshall. For skolbarnens del bedéms dock slutresultatet av nya
bebyggelsen medfora en battre miljo pa skolgarden i och med att den blir mer avskar-
mad frén de omgivande gatorna. De renoverade skollokalerna, den nya skolgérden och
bollplanen med konstgris innebir en kvalitetsforbattring som kompenserar minsk-
ningen av ytan.

Idrottshallen och bollplanen ger skolan en béttre mojlighet till fysisk rekreation
under raster, gymnastiklektioner och fritidsverksamhet. Idrottshallen ger &ven Gvriga
barn (och vuxna) i stadsdelen en stérre mojlighet till hdlsoframjande fysiska aktiviteter
under kvillar och helger.

-Samrad och information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat genomforandet av detaljplanen med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen, idrottsforvaltningen, utbildningsforvaltningen, trafikkontoret,
Sisab och stadsledningskontoret.

Forvaltningarna &r positiva till projektet men bedomer att det foreligger osékerhe-



ter 1 tidplanen for projektet p.g.a. stor sannolikhet for 6verklaganden av detaljplanen
m.m. Vidare bedoms att det dr av viktigt att skolombyggnaden och exploateringspro-
jektet samordnas i tid och utférande.

Idrottsforvaltningen anser att behov av en fullstor idrottshall finns i omradet och
ser det som mycket positivt att det ges mdjlighet att uppfora hallen i ett bra ldge. Mot
bakgrund av vad som redovisats i drendet foreslar idrottsforvaltningen att idrotts-
ndmnden ger forvaltningen i uppdrag att paborja projekteringsarbete. Idrottsforvalt-
ningen planeras ha klart projekteringen och ta upp genomférandebeslut i idrottsndmn-
den under december 2009.

Utbildningsndmnden ser det som positivt att skolgardens kvalitet hdjs och nirhet
ges till bra gymnastiklokaler. Oro har dock funnits betréffande Engelbrektskolans
”forsta-ratt” att anvinda idrottshallen under dagtid. For att sékerstélla skolans anvand-
ning av idrottshallen forvéntas sarskilt PM ” Engelbrektskolans rétt att nyttja idrotts-
hall” mellan utbildningsforvaltningen och idrottsférvaltningen uppréttas.

Sisab har framfort synpunkter bl.a. 6ver de merkostnader som uppstér for deras del
i samband med exploateringsprojektet. Overenskommelse mellan Sisab och exploate-
ringskontoret kommer att tecknas dér ersittningar regleras.

Planering for trafiken under byggnadsskedet har gjorts i samrad med trafikkonto-
ret. Plan for detta finns med i utstdllningshandlingarna till detaljplanen.

Plan for uppfoljning
Projektet kommer for exploateringsndmndens del att f6ljas upp i1 den normala ekono-
mirapporteringen genom avvikelseanalyser m.m.

Analys och konsekvenser / Exploateringskontorets synpunkter

Exploateringskontoret anser att det foreslagna projektet inom kvarteret Sddesarlan
kommer att medféra en bra komplettering av den befintliga kvartersbebyggelsen. Pro-
jektet medfor ocksa ett véardefullt tillskott av bostéder i innerstaden i ett bra ldge med
goda befintliga kommunikationer.

Den nya bebyggelsen bedoms kunna medfora en battre miljo pa den befintliga
skolgarden i och med att den blir mer avskdrmad fran de omgivande gatorna.

Tillkommande idrottshallen ger skolan en battre mdjlighet till fysisk rekreation un-
der raster, gymnastiklektioner och fritidsverksamhet. Vidare ar den tillkommande
konstgrasplanen ett kvalitetshdjande tillskott for skolan som kompensation for den yta
som forsvinner pa nuvarande skolgérd.

En forutséttning for att nybyggnationen av bostdder ska genomforas &r att 6vriga
delar kopplade till projektet samtidigt genomfors, dvs. byggnation av idrottshallen och
bollplan samt evakuering och renovering av skolan. En exploatering utan dessa delar
anses inte vara mojlig. Skolverksamheten bor vara evakuerad nir byggnationen av
bostadshus och idrottshall startar.

Overskottet fran forsiljningen av marken for bostider ger staden en mojlighet att
hoja kvaliteten och servicen i omradet vilket ar positivt for skolan och stadsdelen.

Kontoret foreslar att nimnden godkanner beskrivna forslag till 6verenskommelser



om exploatering.
Kontoret foreslar att nimnden godkéanner investeringsutgifter om 25,8 mnkr och
investeringsinkomster om 128,2 mnkr.

Idrottsniimnden
Idrottsnimnden beslutade vid sitt sammantrdade den 9 februari 2010 foljande.

1. N@mnden godkéanner for egen del forslag till genomférandebeslut for en
fullstor idrottshall vid Engelbrektsskolan till en kostnad om 155 mnkr, un-
der forutséttning av kommunfullmaktiges beslut enligt nedan.

2. Némnden begir att kommunfullméktige beslutar om genomférande av pro-
jektet i enlighet med idrottsforvaltningens tjénsteutlatande.

3. Né@mnden begér att kommunfullméktige beslutar om utdkad investerings-
budget for dren 2011-2013 med totalt 155 mnkr f6r finansiering av projek-
tet.

4. Under forutséttning av kommunfullméktiges beslut enligt ovan far forvalt-
ningen i uppdrag att paborja upphandlingen av en ny fullstor idrottshall
med tillhdrande serviceytor m.m. vid Engelbrektsskolan.

Reservation anfordes av vice ordféranden Jari Visshed m.fl. (S), bilaga 1.
Reservation anfordes av ledamoten Mehdi Oguzsoy (V), bilaga 1.

Idrottsforvaltningens tjinsteutldtande daterat den 27 januari 2010 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Bakgrund
Inom Stockholms stad réder det en stor brist p& fullstora” idrottshallar. Speciellt vik-
tigt &r en satsning pé innerstaden som under en langre tid varit kraftigt underforsorjt pa
hallar. Idrottsndmnden lét i borjan av 2000-talet uppfora Skondalshallen, en fullstor
hall vid Skoéndalsskolan och Sjostadshallen i Hammarby sjostad. Just nu pagar ocksa
byggandet av en fullstor idrottshall vid Frans Schartau gymnasium p& S6dermalm, den
s.k. Skanstullshallen. Utover planering for nya hallar i samband med nyexploateringar
kvarstr att finna en 16sning for Ostermalm

Alternativa platser for en ny fullstor idrottshall pd Ostermalm som tidigare provats
och av olika skél forkastats, var en ny hall invid skolidrottshallen vid Gérdesskolan



(for liten tomt) alternativt vid kvarteret Tre Vapen p& Girdet (inte stadens mark).

Ett forslag om att bygga bostdder samt en idrottshall under mark med bollplan
ovanpa, soder om Engelbrektsskolan, inom fastigheten Sidesérlan 6 presenterades
under 2004. Idrottsndmnden gav den 21 juni 2005 idrottsforvaltningen i uppdrag att
paborja ett utrednings- och programarbete for att klargora forutséttningarna for att
uppfora en fullstor idrottshall med spelmatten 20x40 meter inom fastigheten.

Marken for bostéderna ska séljas till Veidekke Bostads- och Fastighets AB (enligt
exploateringsndamndens genomforandebeslut den 2 april 2009, dnr 2009-511-0057)
och bostidderna ska upplatas med bostadsritt. Projektet &r ett samarbetsprojekt mellan
exploateringskontoret, idrottsforvaltningen, utbildningsforvaltningen och SISAB.

Nér idrottsforvaltningen 2005 fick i uppdrag att studera forutsittningarna for en
fullstor idrottshall vid Engelbrektsskolan sa var just denna placering en forutséttning.
Valet av denna plats ska ses som en mojlighet for staden som helhet att finna plats for
bostider, idrottshall och nddvindiga forbattringar av Engelbrektsskolan inom samma
detaljplan och projekt.

Att pé detta sdtt spranga in en hall i berg har provats tidigare med lyckat resultat i
Konradsberg vid Lararhdgskolan och med Hésselbyhallen. Anldggningarna blir i for-
héllande till att bygga hallar pa plan mark naturligtvis betydligt dyrare. Men svarighe-
ten att hitta lattbyggda tomter samt ambitionen med att placera hallarna invid stora
skolor, har ansetts ge den bista samhéllsnyttan med anvandning for savil skola och
foreningsliv.

Efter idrottsndamndens inriktningsbeslut den 12 maj 2009, har idrottsférvaltningen
tagit fram kalkylerbara handlingar samt pabdrjat framtagandet av underlag for upp-
handling. Med detta drende aterkommer idrottsforvaltningen med ett forslag till ge-
nomforandebeslut som innehéller en mer detaljerad kostnadsberékning for att uppfora
en idrottshall och en bollplan, inklusive berdknad driftkalkyl for hallen och bollplanen.

Stadsbyggnadskontoret har arbetat fram ett forslag till detaljplan i enlighet med
ovan nidmnda id¢. Planforslaget 4r nu antaget av kommunfullméaktige. Planen har &nnu
inte vunnit laga kraft pa grund av éverklagande. Arendet har behandlats hos linsstyrel-
sen, dir beslut om att avsla dverklagan fattades i december 2009. Risk foreligger dock
att planen nu dverklagas till ndsta instans.



Kvarteret Sddesérlan 6 ar beldget soder om Valhallavigen mellan Uggelviksgatan och
Danderydsgatan. Omradet har god kollektivtrafikforsdrjning med nérhet till tunnelba-
nans rdda linje, station Tekniska hogskolan, till Ostra Station med Roslagsbanan och
pa Valhallavigen med Roslagsbussarnas terminal samt flera innerstadsbussar med
bland annat stomlinje 4.



Arendets beredning

Forvaltningen har berett drendet inom fastighetsavdelningen efter samrad med pla-
neringsavdelningen och administrativa avdelningen. Samrad har &ven skett med explo-
ateringskontoret, utbildningsforvaltningen och SISAB.

Genomforandets mdl och syfte

Inom Stockholms stad réder det en stor brist p& ”fullstora” idrottshallar (idrottshallar
med maétt for handboll och innebandy.). Speciellt viktig 4r en satsning pé innerstaden
som idag &r kraftigt underforsorjt pa hallar.

En fullstor idrottshall vid Engelbrektsskolan blir ett mycket valkommet och vilbe-
hovligt tillskott for bade skolan och foreningslivet. Férutom bollsporter som handboll,
innebandy, basket m.m. &r hallen tankt att anvéndas for gymnastik. En sérskild “grop-
del” med nedslagsbaddar for gymnastiktréning, liknande den som finns i Enskedehal-
len, #r ténkt att finnas i direkt anslutning till idrottshallen. Aven en yta for friskvard
eller nagon annan mindre ytkrdvande verksamhet ingér i projektet.

Hallen dr tankt att utgdra en egen fastighet och idrottsforvaltningen foreslés svara
for driften, ndr den har uppforts. Idrottshallen ska under dagtid anvindas av skolan.
Under kviéllstid ska idrottshallen vara tillgénglig for idrottsféreningar genom sedvanlig
uthyrning via forvaltningens bokningsenhet.

Den bollplan som tas i ansprak for bostadsbyggande och byggande av hallen fore-
slés ersittas genom att en ny bollplan av konstgrés anlidggs ovanpa den nya idrotts-
hallen. Bollplanen far métten 20X40 m och medger utéver spontanidrott dirmed en-
bart 5-mannaspel.

Projektet

Exploateringsprojektet

Fastigheten Sddesérlan 6 ligger direkt soder om Engelbrektsskolans skolgard. Idag
avgransas fastigheten mot omgivande gator av cirka sex meter hoga bergsbranter.
Omgivande bebyggelse dr huvudsakligen flerbostadshus byggda pa 1910-talet med en
hdjd om fyra till fem vaningar.

Bostadsprojektet rymmer cirka 80 ldgenheter i tv stycken sex vaningar héga bo-
stadshus med inredda vindsvéaningar. Bostadshusen foreslas ligga utmed Uggelviks-
gatan respektive Danderydsgatan. P& garden mellan de tva bostadshusen innehéller
forslaget en fullstor idrottshall, under mark, med spelmatten 20x40 meter.
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Bilden visar utformning av skolgdrd (Beskuren bild frdan Reflex Arkitekter)

Huset utefter Danderydsgatan rymmer tre trapphus med cirka 45 1dgenheter och huset
utefter Uggelviksgatan rymmer tva trapphus med cirka 35 lagenheter. Idrottshallen
markerar sig frimst mot grannfastigheterna i soder i form av en granitkladd mur med
vaxtlighet.

Projektet omfattar 4ven en delvis omdisponering av skolsalar och skolgard till foljd
av exploateringen samt ett nytt omfattande teknikutrymme som erséttning for tva
mindre flygelbyggnader till skolan. Dessa innehaller bland annat flaktrum samt andra
verksamhetsytor som betjanar hela Engelbrektsskolan, och ska rivas for att ge mer
plats for den ténkta bostadsbyggnationen. Engelbrektsskolans verksamhet kommer
under byggtiden att behdva evakueras till annan plats.



Byggande av en ny idrottshall
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Bilden visar idrottshallens bottenvdning (Beskuren bild fidn Zenit Arkitekter AB)

En ny idrottshall ar tiankt att sprangas ned i ldge for den nuvarande bollplanen. Idrotts-
hallen omfattar totalt ca 4 000 kvm, inklusive teknikutrymmen for ventilation av be-
fintlig skolbyggnad. Férutom gymnastik-, motions- och friskvardsutrymmen samt
tillhorande omkladnings- och duschutrymmen foreslas idrottshallen innehalla ned-
slagsbaddar for gymnastiktraning. Idrottshallen nés bade direkt fran Engelbrektssko-
lans skolgard och fran Danderydsgatan genom en entré i bostadshusets bottenvéaning.
Pa sa sitt kan idrottshallen, under dagtid, nyttjas av skolan och under &vrig tid av fore-
ningar och allménhet. Den bollplan som tas i ansprak for bostadsbyggande och byg-
gande av hallen foreslas ersittas genom att en mindre bollplan med spelmatten 20x40
meter anldggs ovanpé den nya idrottshallen. Den kringgérdas med ett fem meter hogt
genomsiktligt sténgsel. Idrottshallen och fotbollsplanen féar fullgod tillgénglighet.
Bollplanen kommer inte att vara bokningsbar for foreningslivet pa grund av stor risk
for storningar genom hog ljudniva néra bostidderna.

Idrottshallen ska under dagtid anvindas for skolverksamhet. De befintliga smé
gymnastiksalarna i Engelbrektsskolans huvudbyggnad &r samtidigt ténkta att byggas
om till lokaler for andra undervisningsandamal. Under kvéllstid och helger ska idrotts-
hallen vara tillgdnglig for idrottsféreningar genom sedvanlig uthyrning via idrottsfor-
valtningens bokningsenhet.

Inom idrottsfastigheten, delen ndrmast Engelbrektsskolan, foreslés utrymmen for
tva ventilationsanldggningar. En ska betjdna idrottshallen och en ska betjdna Engel-
brektsskolan. Inlastning och sophdmtning frén idrottsanlédggningen sker fran Dande-



rydsgatan. Fran Uggelviksgatan leder, dver idrottsfastigheten, en korbar ramp upp till
skolgérden.

Forutsdttmingar

Tillgéinglighet

Det ar av stor vikt att stadens anldggningar gors tillgéngliga for alla som vill besoka
dessa. Forvaltningens anldggningar ska utforas med en god standard och med en hog
grad av tillgdnglighet for personer med funktionsnedsattning. For Engelbrektshallen
innebér det bland annat en vl tilltagen hiss som gar genom alla plan och &r placerad
centralt i byggnaden, ramper med lamplig lutning, ledstrék for angdring till olika delar
av hallens funktioner, handikapptoaletter, duschutrymmen med erforderliga matt m.m.

Miljokrav

Projektering och byggande ska ske pa ett sddant sitt att angivna krav i forvaltningens
”Program for miljoanpassat byggande” beaktas. Storningar frén de planerade sprang-
ningsarbetena - under tiden skolan &r evakuerad — ska minimeras. Hur losshallet berg
kan transporteras bort med sa liten storning som mojligt utreds. Likasa utreds for nér-
varande eventuella framtida problem med ljudnivé fran skolgarden till de nya bosté-
derna.

Ekonomi

Investeringsutgifter och finansiering

Den totala utgiften for att bygga idrottshallen har beréknats till 155 mnkr i 16pande
priser, varav 124 mnkr avser byggnation av idrottsanlédggningen och cirka 29 mnkr
avser sprangning och markarbeten. Under aren 2009-2010 berdknas kostnaderna for
projektering uppga till cirka 2,5 mnkr. Priserna &r berdknade med ett arligt byggkost-
nadsindex pa 5 procent.

I idrottsndmndens inriktningsbeslut den 12 maj 2009 anges att projektet inryms i
idrottsndmndens flerarsbudget for 2010-2012. Detta utgick fréan att sérskilda invester-
ingsmedel skulle utgé via markexploateringsprojektet. Dessa medel har i dagsliget ej
tillforts nimndens budget for de kommande aren. I arbetet med verksamhetsplanen for
ar 2010 har dérfor erforderliga medel ej kunnat inrymmas for dren 2011-2013. Fortsatt
projektering under 2010 har dock inrymts inom ndmndens budget. Det medfor att
projektet endast kan genomforas fran idrottsndimndens sida om ndmndens invester-
ingsbudget for dren 2011-2013 utdkas jaimfort med den plan for dren 2011-2012 som
ingér i budget 2010.

Forvaltningen berdknar att investeringsutgifterna for idrottsanldggningen fordelas
enligt foljande:



Ar 2009 2010 2011 2012 2013
Projektering 2 033 500 tkr | 1000 tkr 2 000 tkr 0
Produktion:
- lsgpra“frgni 0 26000 tkr | 7000 tkr 0
) Lgsgfina e‘;tarier 0 0 0| 88000 tkr | 14 500 tkr
B hezrekos . 0 0 0 2 000 tkr 0
derygg 0 0| 2000tkr | 4000 tkr 500 tkr
Bollplan
/idrottshallstak 0 0 0 5 000 tkr 1000 tkr
2 000 29 000 16 000
Totalt: 155 mnkr kr 500 tkr tkr 108 000 tkr tkr

Utgifterna anges i l6pande priser och &r berdknade med ett arligt byggkostnadsindex
pas %.

Enligt ndmndens inriktningsbeslut fran 2009 uppgick den berdknade kostnaden for
projektet till totalt 110 mnkr. Den reviderade kostnadsberdkningen baserad pa det i
stort sett fardiga forfridgningsunderlaget innebér en fordyring av projektet med 45
mnkr jamfort med inriktningskalkylen. Kostnadsdkningen orsakas dels av fordndrad
utformning av hallen, bland annat utkad spriangning for att uppna full hojd, fordnd-
ringar i stommens och fasadens utformning, planldsningsforédndringar och utékad
ventilationskapacitet. Forvaltningen har ocksa valt att ha kvar en forhdllandevis hog
oférutsedd post pa ca 15 procent pa grund av de stora risker som fortfarande bedoms
finnas i projektet. I utgifterna ingér ocksa ett paslag om 1 procent pa byggkostnaden
for konstnérlig utsmyckning. Utdver dessa fordndringar medfor fordyringen och sena-
reldggningen av projektet en 6kad prisupprakning med byggkostnadsindex jamfort
med inriktningskalkylen.

Driftkostnader
Enligt den preliminéra tidsplanen beréknas hallen tas i drift i januari 2013. Driftkost-
naderna for idrottshallen berdknas i prisniva 2009 uppga till cirka 3,7 mnkr arligen
med start 2013. Vissa igngsattningskostnader berdknas uppsta redan under sen host
2012. I driftkostnaden ingar personal- och 6vriga driftkostnader, energikostnader,
teknisk tillsyn, fastighetsunderhall, férsékring m.m. Bollplanen kommer inte att vara
bokningsbar for foreningslivet under kvillstid och helger. Driftkostnaderna for boll-
plan och 6vriga ytor pé taket till idrottshallen beddms uppga till cirka 0,1 mnkr arligen.
Betriaffande ansvaret for dessa kostnader kommer fragan att behandlas av kommunsty-
relsen i ett sérskilt &rende (anldggningar for spontanidrott i parker, bostadsomraden
och pa skolgardar).

Hallen berdknas huvudsakligen nyttjas av skolans verksamhet dagtid, samt i Gvrigt
dven ha relativt stor andel nolltaxad verksamhet. Intdkterna som avser planhyror be-
riknas totalt uppgé till 0,3 mnkr arligen.



Nuvdrdesberdikning
Nuvirdesberdkning enligt stadens modell, dels enbart for idrottsndmndens andel och
dels for projektet totalt inklusive bostadsexploateringen, bifogas (bilaga I och bilaga
2). For idrottsndmndens del av projektet uppgar det negativa nettonuvérdet till en dis-
konterad kostnad om 249 mnkr. Totalt sett, inklusive exploateringsndmndens invester-
ingsutgifter och forsiljningsinkomster, uppgar det negativa nettonuvirdet till 159
mnkr. Det 6kade negativa virdet jamfort med den berdkning som tidigare har redovi-
sats, 1 exploateringsndmndens genomforandebeslut och idrottsndimndens inriktningsbe-
slut for idrottshallen, beror dels pa den dkade investeringsutgiften for idrottshallen och
dels pa att framtida driftkostnader for idrottshallen inte ingick i kalkylen.

Kapitalkostnaden, berdknad med 4 procent intern ranta och en avskrivningstid pa
33 &r, berdknas uppga till 10,7 mnkr ar 2014. Kapitalkostnaderna minskar dérefter i
takt med gjorda avskrivningar.

Drift- och underhallskostnader liksom kapitalkostnader for idrottshallen maste till-
foras idrottsndmnden och beaktas i budgeten fran och med 2013.

Tidplan

Genomforandebeslut for idrottshallsprojektet i IdN 2010-02
Genomforandebeslut for idrottshallsprojektet i KF 2010-05
Forfragningsunderlag for idrottshallsprojektet klart 2010-04
Senaste tidpunkt for kommunfullméaktige att fatta

genomforandebeslut 2010-06
Senaste tidpunkt for slutgiltigt beslut om &verklagan

av detaljplan 2010-12
Senaste tidpunkt for detaljplan att vinna laga kraft 2011-03
Spriangningsarbeten for idrottshall och bostader 2011-06 — 2011-12
Anbud for idrottshallsprojektet till forvaltningen 2011-09
Tilldelningsbeslut for idrottshallsprojektet IAN 2011-11
Byggstart for idrottshallsprojektet 2011-12
I brukstagande av idrottshallen for skolverksamhet 2012-12
Fardigstillande av idrottshallen med bollplan 2013-04

Ovan angivna tider forutsitter att forslaget till ny detaljplan vinner laga kraft och att
frdgan om finansiering av projektet klaras ut.

I inriktningsbeslutet var det bedomt att idrottshallen skulle tas i drift i december
2011. Tidplanen visar nu att idrottshallen kan anvéndas for skolverksamhet fran var-
terminen 2012 samt for 6vrig verksamhet fran april 2013 dé dven bollplanen beréknas
sté fardig. Fardigstdllandet ar alltsa senarelagt med 1-1,5 ar. Detta kan forklaras med
svarigheter att finna en 16sning for Engelbrektsskolans evakuering samt 6verklaganden
av detaljplanen.

P& grund av forutséttningar som har framkommit under detaljprojekteringen, da id-
rottsférvaltningen tvingades sédnka golvnivan av idrottshallen langre ned i berget, har



volymen bergsprangning 6kat. Det medfor inte bara dyrare entreprenadkostnader utan
dven risk for langre tid for sprangningen, som idag &r svéra att bedoma, men kan riske-
ra att forsena produktionen.

Genomférande

Utover projekten med att bygga idrottshall och bostdder inom kvarteret Sddesdrlan 6
har SISAB, pé uppdrag av utbildningsforvaltningen, for avsikt att samtidigt genomfora
en omfattande ombyggnad for verksamhetsanpassning av Engelbrektsskolan. Bland
annat ska det byggas ett nytt teknikutrymme som ersattning for de flaktrum som finns i
tva mindre flygelbyggnader till skolan, som ar tdnkta att rivas i exploateringsprojektet.
Det nya teknikutrymmet for Engelbrektsskolan kommer att ligga inom idrottsfastighe-
ten och utrymmet ar tankt att sékras via servitut, liksom nédvéndig kanalisation genom
bostadsfastigheterna.

Under byggtiden - for idrottshallen, bostdderna samt skolan - kommer Engelbrekt-
skolans undervisning att vara evakuerad till annan plats. I och med det dr produktionen
beroende av att kunna paborjas antingen under sommarlovet alternativt infor vérter-
minsstarten.

Under byggtiden kommer flera projekt vara igang samtidigt varfor extra stora krav
stélls pa samordning. Genomforandet av bostadshusprojektet maste ske i ndra sam-
verkan med bade idrottshallsprojektet och ombyggnadsprojekten i Engelbrektsskolan.

Vissa delar av idrottshallsbygget bedoms av tekniska, tidsméssiga och sékerhets-
massiga skil, samt inte minst ur etableringssynpunkt, nddvéndiga att utféras av samma
entreprendr som for bostadshusen. Det géller frimst sprangning, grundlaggning och
uppforande av stomme. Dessa delar finns med i exploateringskontorets 6verenskom-
melse med Veidekke och ska dérefter upphandlas med separata entreprenadavtal av
idrottsforvaltningen. For resterande delar (stomkomplettering, inredning, installationer
etc.) av idrottshallsbygget genomfor idrottsforvaltningen en sedvanlig entreprenad-
upphandling. Avsikten &r att idrottshallen ska vara klar att tas i bruk samtidigt som
ombyggnaden av Engelbrektsskolan &r klar.

Om detaljplanen vinner laga kraft senast under varen 2011 och nédvéndiga beslut
fattas av utbildningsndmnden/SISAB och idrottsndmnden samt kommunfullméktige
kan sprangningsarbetena pabdrjas sommaren 2011 och idrottshallen uppféras under
2012 med vissa kompletteringsarbeten till i bérjan av 2013.

En promemoria som fortydligar ansvar och gransdragningar i samband med bygg-
nation och drift mellan berérda forvaltningar bor tas fram gemensamt infor ge-
nomforandebeslut till kommunfullméiktige. Delar av detta finns som del i genom-
forandebeslut taget av exploateringsndmnden, men bor utvecklas.

Sammanfattning av risker och osdkerhetsfaktorer

Flera osdkerhetsfaktorer finns i friga om att halla uppgjord tidsplan for projektet. I
forsta hand géller det ett 6verklagande av detaljplanen dér osdkerheten framst ligger i
uppskattad tidsatgéng for berdrda instanser. Lansstyrelsen har i december 2009 beslu-
tat att avsla 6verklagan om detaljplanen, men risk finns for 6verklagan till nésta in-



stans. En 6verklagandetid pé ca tio manader &r medrdknad i projektets tidsplan.

I idrottsndmndens inriktningsbeslut den 12 maj 2009 anges att projektet ryms i id-
rottsndmndens flerarsbudget for 2010-2012. I arbetet med verksamhetsplanen for ar
2010 har erforderliga medel dock inte kunnat inrymmas for denna period. Det medfor
att projektet endast kan genomforas fran idrottsndmndens sida om kommunfullméiktige
tillskjuter extra investeringsmedel for 2011-2013 med 155 mnkr i 16pande priser.

I beskrivningen av genomforande och tidsplanen ovan redovisas att springningen
handlas upp forst, och parallellt som dessa arbeten pagar sa handlas sjélva byggna-
tionen av hallen upp. Om anbuden pa denna del blir hdga sa kommer alltsa en stor
kostnad redan vara upparbetad vilket dr en stor ekonomisk risk. Férvaltningen har
dérfor tagit med en oforutsedd andel om 15 procent istillet for som normalt 10 procent
i detta skede.

Kostnadslaget vid upphandlingen av byggnationen é&r alltid en stor osékerhetsfaktor
i denna typ av projekt. Upphandlingen av byggnadsarbetena ligger drygt 1,5 ar framat
i tiden och idag &r det svart att bedoma utvecklingen pa grund av radande finanslage.
Under foregéende ar sag forvaltningen en utveckling mot lagre kostnader, men det &r
osédkert hur lange detta kan hélla i sig. Prisutvecklingen som é&r vald i kalkylerna &r 5
procent.

Projektet dr produktionstekniskt komplicerat sétillvida att det &r flera byggnadsprojekt
som pagér vid sidan om varandra (bostadsbyggandet, idrottshallen samt ombyggnad av
skolan). Dessa tre projekt &r starkt sammankopplade bade fysiskt och tidsméssigt,
vilket krdver en vil fungerande samordning och logistik for att inte riskera forseningar
och dkade kostnader.

Pé grund av forutsittningar som har framkommit under detaljprojekteringen — da
idrottsforvaltningen tvingades sénka underkanten av idrottshallen langre ned i berget —
har volymen bergspriangning 6kat. Det medfor inte bara dyrare entreprenadkostnader
utan dven risk for langre tid for sprangningen. Hur lang tid 4r idag svart att bedoma,
men risken finns att produktionen forsenas.

BEREDNING
Arendena har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjédnsteutlatande daterat den 22 mars 2010 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

I inriktningsbeslut i ddvarande markndmnden och idrottsndmnden 2 juni 2005 bedom-
des projektet som helhet, bostéder och idrottshall, generera ett nollresultat som nuvér-
de. I exploateringsndamndens genomforandebeslut i maj 2009 har kalkylerna reviderats.



Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for totala projektet redovisar dé ett nega-
tivt nuvdarde om 13,0 miljoner kronor, motsvarande 0,1 miljoner kronor/ekvivalent
lagenhet. I idrottsndmndens inriktningsbeslut, mars 2010, har kalkylen for totala pro-
jektet ytterligare forsdmrats. Nuvirdesberékning for projektet totalt ger i dagsléget ett
negativt nettonuvéarde pa 159,0 miljoner kronor, motsvarande minus 1,5 miljoner kro-
nor per lagenhet. Nuvardesberdkning for idrottsnamndens del i projektet ger ett nega-
tivt nettonuvérde pa 249,0 miljoner kronor.

Stadsledningskontoret har vid tva tillfillen triffat exploateringskontorets och id-
rottsforvaltningens tjansteman och gatt igenom &drendet. Projektets kalkyl, inklusive
idrottshall och bostadsexploatering &r olonsamt, varfor stadsledningskontoret uppma-
nade idrottsforvaltningen vid samrad den 6 april 2009 att hitta 16sningar for att sinka
utgifterna for den foreslagna idrottshallen. Stadens totala investeringsniva dr mycket
hog och dkade kapitalkostnader kan pé sikt minska utrymmet for verksamhetskostna-
der.

Utgiften for idrottshallen &r extremt hog da den ska byggas under mark och
spriangas in i ett berg under Engelbrektsskolans nuvarande bollplan. Idrottsnimnden
har efter stadsledningskontorets uppmaning inte lyckats sénka utgifterna for idrottshal-
len, utgifterna har istéllet 6kat med cirka 45 miljoner kronor. Att utgifterna inte har
kunnat berdknas med storre sikerhet visar pa projektets komplexitet och hoga risk,
vilket indikerar en risk for att projektet kan bli &nnu dyrare under arbetets gang. Stads-
ledningskontoret anser vidare att det finns utrymme for forbattringar vad géller id-
rottsndmndens kalkyler, detta da utgifterna i inriktningsbesluten skiljer sig patagligt
mot underlag till genomférandebeslut.

Osikerheten i konjunkturen medfor att forsdljningsinkomsterna for marken &r osé-
ker, de kan komma att bli lagre &n beréknat, vilket ytterligare riskerar att forsdmra
projektets ekonomi.

Forutom ekonomiska risker kan organisatoriska risker forsdmra projektets ekono-
mi. Projektet dr produktionstekniskt komplicerat sétillvida att det dr flera byggnads-
projekt som pagér vid sidan om varandra (bostadsbyggandet, idrottshallen samt om-
byggnad av skolan). Dessa tre projekt &r starkt sammankopplade bade fysiskt och
tidsmissigt vilket kréaver vil fungerande samordning och logistik for att inte riskera
forseningar och dkade kostnader. Stadsledningskontoret foreslar att de inblandade
ndmnderna utarbetar en gemensam plan som sikerstéller att projektet genomfors inom
beslutad utgiftsram och tidplan.

I drendet identifieras ett antal risker inom ramen for projektens planering och ge-
nomforande. Enligt stadens nya projektstyrningsmetod ska risk- och visentlighetsana-
lys goras for projekt med investeringsutgifter dverstigande 300 miljoner kronor. Stads-
ledningskontoret anser att exploateringsndmnden och idrottsndmnden bor beskriva och
hantera samtliga risker i en risk- och vésentlighetsanalys i enlighet med projektstyr-
ningsmetoden trots att utgifterna inte dverstiger 300 miljoner kronor dé projekten ar
behiftade med betydande risker. Syftet &r att metodiskt arbeta for att reducera samtliga
identifierade risker i projektet.

Vid ett byggande av den nya hallen méste Engelbrektsskolans behov av gymnastik-



timmar i idrottshallen sékerstéllas d& ménga enskilda skolor i ndromrédet har behov.

Trots beskrivna ekonomiska och organisatoriska risker ar stadsledningskontorets
samlade bedomning dock att projekten bor genomforas och att positiva aspekter for
staden och dess invénare dvervager det ekonomiska resultat som projekten innebér.
Inom Stockholms innerstad rader brist pa fullstora idrottshallar. Byggandet av en full-
stor idrottshall ar en del i uppfyllandet av intentionerna i Vision 2030 och budget
2010, dar det framgar att det ska finnas moderna idrottsanldggningar for saval idrott pa
toppniva som for bredd- och spontanidrott. Omraden for organiserad idrott, spontanid-
rott, lek och rekreation ska integreras i stadsplaneringen och rikta sig till alla aldrar.
Stadsledningskontoret vdlkomnar ett tillskott av bostdder och fullstor idrottshall i ett
omrade med god kollektivtrafikforsorjning. En fullstor idrottshall &r &ven ett valbehov-
ligt tillskott for bade skolverksamheten och foreningslivet i innerstaden.

Utdver nybyggnation av idrottshall och bostdder kommer dven SISAB, pd uppdrag
av utbildningsndmnden, genomféra en omfattande ombyggnad for verksamhetsan-
passning av Engelbrektsskolan. Vad stadsledningskontoret erfar dr projektet sa omfat-
tande att skolans elever maste evakueras till andra lokaler under ombyggnationen.
Utbildningsndmnden kommer tidigast i maj 2010 kunna fatta beslut om sina delar av
projektet.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foreslda kommunfullméktige att
fatta genomforandebeslut for exploatering inom Séddesérlan 1 och Sddesdrlan 6 omfat-
tande investeringsutgifter om 25,8 miljoner kronor och investeringsinkomster om
128,2 miljoner kronor mnkr. Genomforandebeslut fattas for byggnation av fullstor
idrottshall vid Engelbrektsskolan omfattande investeringsutgifter om 155,3 miljoner
kronor. Finansiering av projekten far beaktas i samband med budget for ar 2011.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden
Reservation anfordes av ledamoten Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande

4. Arendet iterremitteras och kontoret fir i uppdrag att terkomma med ett forslag
pa idrottshall med bollplan pé taket utan bostadsrétter.
5. Dérutover anfors foljande:

Forslaget med ett 80 tal nya bostadsrétter i kvarteret Séadesarlan pa Uggleviksgatan och
Danderydsgatan har métt stora protester inte minst fran fordldrar och barn pa Engelb-
rektsskolan. Ett massivt motstdnd finns dar medborgare med sympatier hos samtliga
partier i kommunfullméktige starkt avvisar forslaget.

Forslaget att ta en storre del av Engelbrektskolans skolgérd i ansprék for bostads-
bebyggelse gér helt emot FN:s barnkonvention. Dels forsvinner lek- och rastytor, men
dven ljusforhallandena pé skolgarden kommer kraftiskt att férsdmras, savél pa mor-
gon, eftermiddag och kvill. Detta kan inte accepteras.

Den variation i bebyggelsen ldngs bada Uggleviksgatan och Danderydsgatan med
bergplatan och berg i dagen i form av raa bergskirningar ar ett spinnande inslag i en
varierad stad. Den lédga bebyggelsen, med skolans laga flyglar, visar hur staden sag ut
innan den mera stadsméssiga bebyggelsen tillkom fore och efter forra sekelskiftet. En
varierad bebyggelse ér inte ett sar, utan en kulturmiljo vérd att bevara for kommande
generationer.

Stockholm &r underforsorjt vad géller idrottshallar och bollplaner, inte minst pa
Ostermalm. Ett forslag finns, frin intresserade medborgare, att en idrottshall men boll-
plan pé taket 4nd4 skulle vara mdjlig pa platsen, utan att bostadsbebyggelsen kommer
till. Enligt kontoret kan idrottshallen enbart komma tillstind genom byggrétterna. Vi
menar dock att stadens har ett ansvar for att bygga fler hallar dven pa Ostermalm och
idrottsforvaltningens initiativ dr bra. Dock maste hallbygget ske, utan att for den skull
forsdmra for barnen pé skolan.

Idrottsnimnden
Reservation anfordes av vice ordféranden Jari Visshed m.fl. (S) enligt f6ljande

1. Atttillstyrka forvaltningens forslag till beslut
2. Att ddrutdver anfora



Vi ser mycket positivt pa tillkomsten dven fullstor hall vid Engelbrektsskolan mot
bakgrund av att det rader stor brist pa fullstora hallar i Stockholm, inte minst i inner-
staden. Denna hall kommer att bli till stort gagn bade for skolidrotten och for fore-
ningslivet.

D4 den borgerliga majoriteten skér kraftigt i investeringsmedlen for idrotten &r det
helt naturligt att medel tillfors centralt fran staden for att nu genomfora den plan som
arbetats fram under en rad &r. En ny r6dgron majoritet i Stadshuset skulle vid en seger
i valet 1 host tillse att tva nya fullstora hallar byggs per ar fram till 2015.

Reservation anfordes av ledamoten Mehdi Oguzsoy (V) enligt foljande

1. inte godkénna forslaget till genomforandebeslut for en fullstor idrottshall vid
Engelbrektsskolan

samt darutdver anfora foljande:

Forslaget med ett 80 tal nya bostadsritter i kvarteret Sddesérlan vid Uggleviksgatan
och Danderydsgatan har mott stora protester inte minst frén fordldrar och barn pa Eng-
elbrektsskolan. Ett massivt motstand finns vilket samradshandlingarna tydligt visar.
Planen har, som foreliggande tjansteutlatande anger, 4nnu och dérfor inte vunnit laga
kraft pa grund av 6verklagande.

Forslaget att ta en storre del av Engelbrektskolans skolgérd i ansprék for bostads-
bebyggelse gér helt emot FN:s barnkonvention. Dels forsvinner en stor del av barnens
lek- och rastytor, dels blir ljusférhéllandena pé skolgérden kraftiskt forsdmrade, savil
pa morgon, eftermiddag och kvéll. Detta kan inte accepteras.

Den variationen av bebyggelsen ldngs bada Uggleviksgatan och Danderydsgatan
med bergplatan och berg i dagen i form av raa bergskérningar &r ett spannande inslag i
en varierad stad. Den laga bebyggelsen, med skolans 14ga flyglar, visar hur staden ség
ut innan den mera stadsmaéssiga bebyggelsen tillkom fore och efter forra sekelskiftet.
En varierad bebyggelse 4r inte ett sar, utan en kulturmiljo vérd att bevara for komman-
de generationer.

Stockholm &r underforsorjt vad géller idrottshallar och bollplaner, inte minst pa
Ostermalm. Ett forslag finns, frin intresserade medborgare, att en idrottshall men boll-
plan pa taket &nda skulle vara mdjlig pa platsen, utan att bostadsbebyggelsen kommer
till. Enligt kontoret kan idrottshallen enbart komma tillstind genom byggritterna. Vi
menar dock att stadens har ett ansvar for att bygga fler hallar dven pa Ostermalm och
idrottsforvaltningens initiativ dr bra. Dock maste hallbygget ske utan att for den skull
forsdmra for barnen pé skolan.



