Utlatande 2011:46 RI+VIII (Dnr 302-2012/2010)

Fortsatt projektering av Samverkanscentral och kontor

inom Kristinebergs slott 11 m.fl.
Forslag frian fastighetsnimnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Fastighetsndmnden ges i uppdrag att fortsétta projekteringen av Sam-
verkanscentral och kontor inom Kristinebergs slott 11 m.fl. i enlighet
med detta utlatande.

2. Utgiften for projekteringen och uppréttande av underlag for genomfo-
randebeslut om 25,0 miljoner kronor ska finansieras inom ramen for
fastighetsnimndens investeringsbudget.

Foredragande borgarriden Sten Nordin och Madeleine Sjostedt anfor
foljande.

Arendet

Projekt Samverkanscentralen startade 2007 med inriktningsbeslut i kommun-
styrelsen samt ett inriktningsbeslut antaget av kommunfullmiktige 2009. Upp-
rinnelsen var Krisberedskapsmyndighetens krisovning SAMO-07 som pévisa-
de brister i samverkan mellan myndigheter och organisationer i ldnet.

Projekt Samverkanscentralens mél ar att samlokalisera delar av myndighe-
ter och organisationer (offentliga eller privata) inom sikerhets-, trygghets-,
raddnings-, trafik- och informationstjénster med syftet att skapa forutséttningar
for samverkan inom gemensam ldgesuppfattning, analys och samhéllsinforma-




tion mellan raddningssystemens och transportsystemens aktorer i savil vardag
som kris for individens trygghet och sdkerhet i Stockholm-Maélarregionen.
Projekt Samverkanscentralen leds av stadsledningskontoret. Projektet &r upp-
delat i ett fastighetsprojekt och ett verksamhetsprojekt. Fastighetsprojektet leds
av fastighetskontoret i samrdd med trafikkontoret, exploateringskontoret samt
stadsbyggnadskontoret.

Verksamhetsprojektet leds av de parter som avser, eller utreder, att samlo-
kalisera delar av sina verksamheter till samverkanscentralen. De ingdende
parterna ar:

e SOS Alarm med sin 112-larmcentral f6r regionen,
e Storstockholms brandfoérsvar med sin raddningscentral, huvudkontor
med garage for ledningsfordon samt med en ny innerstadsbrandstation,
e Trafik Stockholm med trafikledningscentral,
e Stockholms stad med sin driftcentral,
e samt SL som utreder mojligheten att lokalisera sin nya trafiklednings-
central 1 samverkanscentralen.
Fastighetskontoret har genomfort en lokaliseringsutredning i samrad med ex-
ploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret for att hitta en lokalisering av
Samverkanscentralen pa nordvéstra Kungsholmen. Kontoren foreslér gemen-
samt en lokalisering pa Kristinebergs slott 11 m.fl. Denna lokalisering stods
dven av Storstockholms brandforsvar.

Beredning

Arendet har beretts av fastighetsnimnden och remitterats till stadsledningskon-
toret.

Stadsledningskontoret anser att samverkanscentralen medfor samhéllsnytta
och att det &r positivt att avkastningen ligger pa 8,1 procent samt att det &r ett
positivt nuvirde for investeringen.

Vara synpunkter

Genom att samlokalisera delar av myndigheter och organisationer inom séker-
hets-, trygghets-, rdiddnings-, trafik- och informationstjanster skapar vi forut-
séttningar for samverkan i savél vardag som kris for individens trygghet och
sékerhet i Stockholmsregionen. Samlokaliseringen skapar ocksé bra forutsétt-
ningar for fysiska moéten som ger korta informationsvégar i hindelse av kris
och medfor didrmed ocksa tidsvinster.



Samverkanscentralen &r en viktig framtida komponent i arbetet med att
trygga vardagen for stadens och regionens boende, foretagare och besokare.
Utover den samhillsnytta samverkanscentralen medfor, dr det positivt att av-
kastningen ligger pé 8,1 procent.

Omlokaliseringen av Storstockholms brandforsvar dr en forutsittning for
projektet, dd omlokaliseringen paverkar det sammanvigda resultatet positivt
utan att paverka stadens kostnad for brandforvarsforbundet. Viktigt ar ocksa
att fastighetsndmnden tidigt binder upp berorda aktdrer, innan genomforande-
beslut kan tas.

Vi foreslar darfor att kommunfullméktige ger fastighetsndmnden i uppdrag
att fortsétta projekteringen for Samverkanscentralen och kontor inom Kristine-
bergs slott 11 m.fl.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Sérskilt uttalande gjordes av borgarradet Tomas Rudin (S) enligt f6ljande.

Genom att samlokalisera delar av myndigheter och organisationer inom sékerhets-,
trygghets-, riddnings-, trafik- och informationstjénster skapas bra forutsittningar for
fysiska moten som ger korta informationsvagar i hindelse av kris och medfor ddrmed
ocksa tidsvinster. I detta finns stora vinster for Stockholm. Samtidigt kan det innebéra
risker, vi stiller oss fragande till huruvida det &r klokt ar det att samla alla stadens
viktiga sékerhetsfunktioner i en byggnad i en tid av 6kande internationella pétryck-
ningar och befarade hot? Det dr av yttersta vikt att Staden gor en riskanalys dar detta
tas i betdnkande och sékerstiller att den nya samverkanscentralen inte gor Stockholms
sdkerhetssystem sarbara. I samband med detta bor det ocksé analyseras om brandfor-
svarets mojligheter att s& snabbt som mdjligt agera vid olika hindelser forsdmras av
den planerade flytten. En sddan forsdmring kan svarligen accepteras.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar f6ljande.
1. Fastighetsndmnden ges i uppdrag att fortsétta projekteringen av Sam-
verkanscentral och kontor inom Kristinebergs slott 11 m.fl. i enlighet
med detta utlétande.



2. Utgiften for projekteringen och uppréittande av underlag for genomfo-
randebeslut om 25,0 miljoner kronor ska finansieras inom ramen for
fastighetsnimndens investeringsbudget.

Stockholm den 16 mars 2011

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Madeleine Sjostedt
Ylva Tengblad

Sirskilt uttalande gjordes av Tomas Rudin, Olle Burell och Maria Ostberg
Svanelind (alla S) med hénvisning till det sdrskilda uttalandet av (S) 1 borgar-
radsberedningen.



ARENDET

Projekt Samverkanscentralen startade 2007 med inriktningsbeslut i kommun-
styrelsen, samt ett inriktningsbeslut antaget av kommunfullméaktige 2009.
Upprinnelsen var Krisberedskapsmyndighetens krisévning SAMO-07 som
pavisade brister i samverkan mellan myndigheter och organisationer i l4net.

Projekt Samverkanscentralens mal dr att samlokalisera delar av myndighe-
ter och organisationer (offentliga eller privata) inom sikerhets-, trygghets-,
raddnings-, trafik- och informationstjénster med syftet att skapa forutséttningar
for samverkan inom gemensam ldgesuppfattning, analys och samhillsinforma-
tion mellan raddningssystemens och transportsystemens aktorer i savil vardag
som kris for individens trygghet och sikerhet i Stockholm-Malarregionen.

Projekt Samverkanscentralen leds av stadsledningskontoret. Projektet &r
uppdelat i ett fastighetsprojekt och ett verksamhetsprojekt. Fastighetsprojektet
leds av fastighetskontoret i samrdd med trafikkontoret, exploateringskontoret
samt stadsbyggnadskontoret.

Verksamhetsprojektet leds av de parter som avser, eller utreder, att samlo-
kalisera delar av sina verksamheter till samverkanscentralen. De ingdende
parterna ar:

e SOS Alarm med sin 112-larmcentral for regionen,
e Storstockholms brandforsvar med sin rdddningscentral, huvudkontor
med garage for ledningsfordon samt med en ny innerstadsbrandstation,
e Trafik Stockholm med trafikledningscentral,
e Stockholms stad med sin driftcentral,
e samt SL som utreder mojligheten att lokalisera sin nya trafiklednings-
central i samverkanscentralen.
Fastighetskontoret har genomfort en lokaliseringsutredning i samrad med ex-
ploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret, for att hitta en lokalisering av
Samverkanscentralen pa nordvéastra Kungsholmen. Kontoren foreslér gemen-
samt en lokalisering pa Kristinebergs slott 11 m.fl. Denna lokalisering stods
dven av Storstockholms brandforsvar.

Fastighetsnimnden

Fastighetsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 24 augusti 2010 att
besluta enligt fastighetskontorets, exploateringskontorets, stadsbyggnadskon-
torets och trafikkontorets gemensamma forslag och godkanna fortsatt plane-
ring av samverkanscentralen och kontor inom Kristinebergs slott 11 m.fl. och



ge fastighetskontoret i uppdrag att fortsitta planering upp till 25 miljoner kro-
nor (inriktningsbeslut). Fastighetsndmnden hemstéller hos kommunfullméaktige
att godkédnna forslaget till fortsatt planering fram till genomforandebeslut. Fas-
tighetsndmnden hemstiller hos stadsbyggnadsndmnden om detaljplan f6r sam-
verkanscentral och kontor inom Kristinebergs slott 11 m.fl.

Sdrskilt uttalande gjordes av Martin Michel (MP), Bengt Sandberg m.fl. (S)
och Maj-Len Eklund (V), bilaga.

Ersdttaryttrande gjordes av Yildiz Katkas (MP), bilaga.

Fastighetskontorets, exploateringskontorets, stadsbyggnadskontorets och
trafikkontorets gemensamma tjansteutlatande daterat den 1 juli 2010 har i
huvudsak foljande lydelse.

Projekt Samverkanscentralens (arbetsnamn) mal ér att samlokalisera delar av myndig-
heter och organisationer (offentliga eller privata) inom sékerhets-, trygghets-, radd-
nings-, trafik- och informationstjanster med syftet att skapa forutséttningar fér sam-
verkan inom gemensam lagesuppfattning, analys och samhéllsinformation mellan
rdddningssystemens och transportsystemens aktorer i savél vardag som kris for indivi-
dens trygghet och sékerhet i Stockholm-Malarregionen.

Projekt Samverkanscentralen leds av stadsledningskontoret. Projektet dr uppdelat i ett
fastighetsprojekt och ett verksamhetsprojekt. Fastighetsprojektet leds av fastighetskon-
toret i samrad med trafikkontoret, exploateringskontoret samt stadsbyggnadskontoret.

Verksamhetsprojektet leds av de parter som avser att samlokalisera delar av sina verk-
samheter till samverkanscentralen. De ingdende parterna ar:
e  SOS Alarm med sin 112-larmcentral for regionen,
e  Storstockholms Brandforsvar med sin rdddningscentral, huvudkontor med ga-
rage for ledningsfordon samt med en ny innerstadsbrandstation,
e  Trafik Stockholm med trafikledningscentral och
e  Stockholms stad med sin Driftcentral

SL har inte tagit stillning men utreder mdjligheten att lokalisera trafikledningscentra-
ler in i Samverkanscentralen.

Byggherre for Samverkanscentralen &r fastighetsndmnden genom fastighetskontoret.

Fastighetskontoret har genomfort en lokaliseringsutredning i samrad med exploate-
ringskontoret och stadsbyggnadskontoret, for att hitta en lokalisering av Samverkans-



centralen pa nordvistra Kungsholmen. Kontoren foreslar gemensamt att samverkans-
centralen lokaliseras till fastigheten Kristinebergs slott 11 och Kristineberg 1:3 samt
del av fastigheterna Kristinebergs slott 10 och Kristineberg 1:4 (nuvarande adress
Lindhagensgatan 103 och 105). I detta utlatande kallat Kristinebergs slott 11 m fl.
Denna lokalisering stdds éven av Storstockholms Brandforsvar.

Kristinebergs slott 11 m fl 4r inom stadsutvecklingsomradet nordvistra Kungsholmen.
Tomten har ett strategiskt 14ge vid de intensiva trafikstraken Lindhagensgatan och
Essingeleden. Platsens relativt storskaliga karaktéar tal ett hogre hus. Den framtida
bebyggelsen kan vidare markera platsens funktion som viktig entré till Stockholms
innerstad fran Essingeleden. Stadsbyggnadskontoret foreslar att planarbetet paborjas
for Samverkanscentralen och kontor vid Lindhagensgatan i stadsdelen Kristineberg i
enlighet med utlatandet.

De ingdende parterna har ett preliminért bedomt lokalbehov om ca 19 100 m* LOA.
Vald lokalisering foreslas av exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret att
exploateras med ca 30 000 m* LOA eller mer. Fastighetskontoret foreslar darfor att
Samverkanscentralen utvecklas om ca 19 100 m* LOA och att fastighetskontoret ut-
vecklar ytterligare ca 10 900 m* LOA eller mer for i forsta hand expansionsmdjlighe-
ter for de ingdende parterna och i andra hand for andra hyresgéster.

Samverkanscentralens fardigstdllande planeras till augusti 2014 med byggstart varen
2012. Detta forutsitter kommunfullméktiges genomférandebeslut och att detaljplanen
vunnit laga kraft senast 1 kvartalet 2012.

Fastighetsndmndens totala investeringskostnad bedoms totalt till ca 1 270 mnkr (varav
Samverkanscentralen omfattar ca 800 mnkr) inklusive kostnader for marken. Enligt
stadens kalkylmodell for investeringsanalys ar nettonuvérdet ca 670 mnkr vid en dis-
konteringsrinta pa 5% och vidare ar avkastningen ca 15% vilket som helhet 4r ekono-
miskt hallbart ur stadens investeringsperspektiv. Fastighetsndmndens resultat kommer
att paverkas negativt till ca ar 2023 dérefter positivt, vilket dven det bedoms som eko-
nomiskt héllbart.

Trafikkontoret tillsammans med fastighetskontoret och exploateringskontoret foreslar
att Trafik Stockholm (deldgt med Trafikverket) och Driftcentralen ska flyttas in i
Samverkanscentralen och att verksamheterna fram tills flytt blir kvar pa sin nuvarande
lokalisering i Kristineberg.



Bakgrund

Projekt Samverkanscentralen startade 2007 med inriktningsbeslut i Kommunstyrelsen.
Upprinnelsen var Krisberedskapsmyndighetens krisovning SAMO-07 som pavisade
brister i samverkan mellan myndigheter och organisationer i lanet.

Overordnat projekt samverkanscentralen finns Samverkansprojektet. Det omfattar
samverkan mellan alla olika myndigheter och organisationer inom trygghet och saker-
het i hela lanet. Arbetet leds av Léansstyrelsen och Lansforsvarsdirektdren. Projekt
Samverkanscentralen &r en av grundbultarna i Samverkansprojektet, dér flera av sam-
verkansmetoderna ska tillimpas for trygghet och sékerhet i Stockholm-Maélarregionen.

Projektet sokte under varen 2008 mojligheterna till samlokalisering i beredskaps- och
krigsanldggningen under Johannes brandstation. Denna visade sig inte vara genomfor-
bart av produktionstekniska skél och av arbetsmiljoskal.

Projektbeskrivning

Projekt Samverkanscentralens (arbetsnamn) mal ar att samlokalisera delar av myndig-
heter och organisationer (offentliga eller privata) inom sékerhets-, trygghets-, radd-
nings-, trafik- och informationstjanster med syftet att skapa forutséttningar fér sam-
verkan inom gemensam ldgesuppfattning, analys och samhaillsinformation mellan
rdddningssystemens och transportsystemens aktorer i sdvil vardag som kris for indivi-
dens trygghet och séikerhet i Stockholm-Mailarregionen.

Sarmverkansprojektet Projekt Samverkanscentralen

Samwverkan + | T-teknik
“Yerkzamhetsprojekiet
Fastighetzmanagement

Byoggnad
Fastighetzprojektet

Lokalizering

Initialt ingdende parter i verksamhetsprojektet som ar drivande och som ar Projektuppdelning Samver-
kanscentralen

Projekt Samverkanscentralen ar indelat i ett verksamhetsprojekt och ett fastighetspro-
jekt. Ansvariga for fastighetsprojektet dr Stockholms stads fastighetsndmnd och trafik-
och renhallningsndmnd genom beslut 2009-11-30 i kommunfullméktige. Fastighets-
namnden ar projektigare.



Verksamhetsprojektet omfattar etablering och samverkan i fastigheten och leds av de
parter som avser att samlokaliseras. Projektet som helhet samordnas av Stockholms
stads stadsledningskontor.

Beskrivning verksamhetsprojektet

Verksamhetsprojektets mal dr att genom samlokalisering skapas bra forutsittning for
fysiska motet som ger korta informationsvégar och tidseffektiviseringar. Dessa ater-
kommande méten mellan personal fran olika myndigheter och organisationer, i vardag
som kris, dr nodvéindiga for att nd en fullgod gemensam ligesuppfattning, analys och
samhaéllsinformation.

Nedanstéende projektintressenter (fastighetsndmndens hyresgéster idag) avser att sam-
lokalisera delar av sina organisationer till Samverkanscentralen:

e SOS Alarm AB med 112-larmcentral (dirigering av ambulanser och akutsjukvérd)

o Storstockholms brandférsvar med raddningscentral (dirigering av rdddningstjanst)
samt med etablering av huvudkontor och ny brandstation (ersitter Kungsholmens
brandstation)

e Trafikledningscentralen Trafik Stockholm (dirigering av fordonstrafik pa huvud-
vagnitet) dgd gemensamt av Trafikverket och Stockholms stads trafikkontor

e Stockholms stads Driftcentral (larm och felanmélningar pé gator, torg och allmén-
na platser)

Ytterligare projektintressent (ej fastighetsndmndens hyresgést) for samlokalisering,
som dnnu inte tagit stillning, ar:

e SL med trafikledningscentraler for tunnelbana och buss

Beskrivning fastighetsprojektet

Fastighetsprojektets mal &r att uppfora en fastighet med funktionella och flexibla loka-
ler med syftet att skapa forutsittningar for samverkan. Byggherre dr Stockholms stad
genom Fastighetsndmnden representerat av dess kontor.

Ingdende hyresgister gor att fastigheten samverkanscentralen blir av strategisk bety-
delse for samhallet och bor dgas av Stockholms stad. De ingdende parterna, varav tre
ar hyresgéster till Fastighetsndmnden idag, ser det som nédvandigt med ett 1angsiktigt,
stabilt och offentligt 4gande av fastigheten. De ingdende parternas organisationer har



heller inte 4gande av kontorsfastigheter som nigon av sina kdrnverksamheter, varfor
ingen av de ingdende parterna ser sig kunna édga fastigheten.

Fastighetsndmnden beslutade 2010-02-09 om preliminért lokalprogram for samver-
kanscentralen. Sedan dess har SOS Alarm AB anmélt expansionsbehov om ytterligare
1 000 m? kontorsytor. Vidare sa foreslar fastighetskontoret att ytterligare 10 900 m*
LOA kontorsytor eller mer byggs for att i forst hand tdcka expansionsbehov for de
ingdende parterna och for tillkommande parter. Prelimindrt lokaprogram infor inrikt-
ningsbeslut &r:

Preliminéirt lokalprogram LOA
Samverkanscentralen (sikerhetsklassade ytor)

Kontorsytor inom samverkanscentralen (mdjliga att konvertera till 5200 m’
centraler)

112-larmcentral, rdddningscentral, trafikledningscentraler samt kris- 3600 m”
ledningsplatser

Gemensamma utrymmen 3600 m’
Brandstation + dyk 3700 m’
Teknisk forsorjning/serverhallar 1200 m*
Parkeringsgarage (ca 120 pl) 1 800 m*
Summa samverkanscentralen 19 100 m*
Kontorsytor (normal standard och sikerhet) 10 900 m*
Summa totalt 30 000 m’

Fastighetskontoret kommer tillsammans med de ingdende parterna att infor genomfo-
randebeslut att ta fram hyresavtal baserade pa 6verenskomna lokalprogram, lokalstan-
darder och granssnittslistor mm.

Vidare till genomférandebeslutet kommer fastighetskontoret och Storstockholms
Brandforsvar gora en fordjupad analys kring 16nsamhet och risker med att flytta brand-
forsvarsfunktionerna frén Kungsholmens brandstation samt kring lokalbehov och
kostnader for kvarvarande brandforsvarsstyrka vid Johannes brandstation.

Malbilden for fastigheten ur miljoperspektivet har utvecklats till att samverkanscentra-
lens byggnad ska efter uppforande uppfylla hogsta miljoklass. Byggnaden ar efter
uppforande stadens mest energieffektiva byggnad i sitt slag. Energieffektivitet kombi-
neras med ett verksamhetsanpassat inneklimat och en sund inomhusmiljé. Kretslopps-
anpassade systemlosningar skapas och fornyelsebar energiproduktion efterstrévas.



Tidigare beslut

dnr 113-1903/2009

tige

Beslut Fullmikti- Datum
ge/nimnd

Program for Nordvéstra Kungsholmen Stadsbyggnads- 2002-01-17
namnden

Markanvisning [till Skanska AB] for kontors- | Markndmnden 2006-11-16

respektive bostadsdndamal inom fastigheten

Kristinebergs Slott 10 m.fl, Hornsbergs buss-

depa, pa Kungsholmen, dnr M2006-513-

01856

Uppgorelse mellan Stockholms 1éns landsting Kommunfullmék- 2008-06-09

(SLL) Storstockholms Lokaltrafik AB (SL) tige

och staden om férvaltning och utbyggnad av

kollektivtrafikanlaggningar samt bostdder och

arbetsplatser (utl. 2008:91), Dnr 314-

604/2008

Overenskommelse med AB Storstockholms Landstingsfull- 2008-06-10

Lokaltrafik och Stockholms stad om forvalt- | maktige

ning och utbyggnad av anldggningar for kol-

lektivtrafiken samt bostider och arbetsplatser

(forslag 41), § 116, dnr LS 0804-0351

Exploatering av projekt Hornsbergs bussdepd | Exploaterings- 2008-10-09

inom fastigheterna Kristinebergs slott 10 namnden

m.fl., pad Kungsholmen. Inriktningsbeslut ,

dnr E2008-511-01509

Exploatering av projekt Hornsbergs bussdepd | Kommunfullmak- 2009-03-09

inom fastigheterna Kristinebergs slott 10 tige

m.fl., pa Kungsholmen. Inriktningsbeslut

(Kommunstyrelsens utldtande nr 2009:23), §

17, dnr 302-2498/2008

Inriktningsbeslut Samverkanscentralen, § 20, | Kommunfullmék- 2009-11-30




Samverkanscentralen, beslut [utredningsbe-
slut] om forberedelse av upphandling samt
samlokalisering, dnr FN 5.2-077/2010

Trafik- och ren-
héllningsndmn-
den, Fastighets-
nimnden

2010-02-08,
2010-02-09

Platsen

Fastighetskontoret har genomfort en lokaliseringsutredning, i samrad med exploate-
ringskontoret och stadsbyggnadskontoret, for att hitta en lamplig lokalisering av Sam-

verkanscentralen inom Nordvéstra Kungsholmen.

Skal till etablering pa Kungsholmen ér:

o Strategisk plats for lokalisering av delar av myndigheters och organisationers ope-

rativa ledningsfunktioner genom nérhet (gang eller cykelavstind) till flera huvud-

kontor

o Strategisk lokalisering som mojlig plats for gemensam krisledning (for Lansstyrel-

sen 1 Stockholms ldn, Stockholms léns landsting, Stockholms stad, SL m f1)

o Ska ersitta brandforsvarsfunktionerna fran frimst Kungsholmens brandstation men

dven del av Johannes Brandstation, brandstationen i Hagersten samt dykdepan i

Agesta

o Ska ersitta Storstockholms brandférsvars huvudkontor, som dven behdver en di-

rekt nérhet till en brandstation eller garage for uppstéllning av raddningslednings-

fordon




e
ke é}ﬂﬁﬂ | FEE Foreslagen lokalisering av

samverkanscentralen

Oversiktskarta Vistra Kungsholmen, Stockholms stadsbyggnadskontor. Forslagen lokali-

sering markerad. Omfattar idag adresserna Lindhagensgatan 103 och 105

Kristinebergs slott 11 mm ligger i det som idag upptas av Hornsbergs bussdepa inom
stadsutvecklingsomradet Nordviastra Kungsholmen. Omradet planeras att bebyggas
med ca 750 bostider och ca 80 000 m* BTA kontor.

Omradet ingar 1 den uppgorelse som staden, SL och Stockholms ldns landssting ingéatt
géllande ansvarsfordelning, fastighetskop och forsiljningar. Enligt del av uppgorelsen
overgar marken inom dagens bussdepdomrade till staden sa snart en férdig detaljplan
finns for den nya bussdepan. Dock kan Kristinebergs slott 11 m fl tilltrddas av staden
tidigare om SLs verksamhet tillater det. SL erhaller en 6verbyggd tredimensionell
fastighet for att uppfora en ny bussdepé inom omrédet. En samplanering mellan pro-
jekt Samverkanscentralen och SLs bussdepa- och byggverksamheter kravs.

En del av Kristinebergs slott 11 mm kommer att behovas for etablering och tillfart da
trafikverket ska bygga Trafikplats Lindhagensgatan. Enligt de preliminira genomfo-
randetidplaner som finns idag kommer projekten Samverkanscentralen och Trafikplats
Lindhagensgatan att byggas samtidigt, varfor en samplanering kommer att krévas.
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Foreslagen lokalisering Kristit:lebergs slott 11 mm innefattar idag fastigheterna Kristinebergs
slott 11, Kristinejerg 1:3 och del av Kristineberg 1:3 samt Kristinebergs slott 10



Markanvisning

Marken déar Samverkanscentralen foreslas lokaliseras utgor idag en del av en storre
markanvisning till Skanska. Markanvisningen har forlangts och géller till 2010-11-16.
Beslut enligt detta utldtande innebér att del av Skanskas markanvisning atertas till
formén for Samverkanscentralen.

1
v Markanvisat ¥
bostiader ?“ 2 "% P

P bostider Skanska

A

N

Markanvisat bostader
Boritt/Seniorgarden

7

Markanvisat 50 000
m? kontor Skanska

Samverkanscentralen +
kontor <30 000 m*
Stackholms stad

R\

Ny bussdepa,
under Essingeleden, kontor,
park och idrottsplats

Qr

Foreslagen lokalisering for samverkanscentralen ar idag en del av Skanskas markanvis-
ning

Kontoren foreslar gemensamt att samverkanscentralen lokaliseras till fastigheten Kris-
tinebergs slott 11 och Kristineberg 1:3 samt del av fastigheterna Kristinebergs slott 10
och Kristineberg 1:4 (nuvarande adress Lindhagensgatan 103 och 105). Byggherre for
Samverkanscentralen &r fastighetsndmnden genom fastighetskontoret.

Kristinebergs slott 11 m fl beriknas kunna inrymma ca 30 000 m* BTA eller mer.
Detta &r mer &n projekt samverkanscentralens preliminira behov pa 19 100 m”* BTA.,
Fastighetskontoret foreslar att utveckla differensen pa 10 900 m”* eller mer som expan-
sionsmojligheter for i forsta hand ingéende och tillkommande hyresgister i Samver-
kanscentralen samt eventuellt i andra hand for kommersiella &ndamal.



Startpromemoria for planliggning av Samverkanscentral och kontorsbebyggelse
i stadsdelen Kristineberg

Omrddets ldge och planarbetets syfte
Planomradet som ligger i stadsdelen Kristineberg, inramas av Kellgrensgatan, Lindh-
agensgatan och Essingeleden.

| [ b, s o

Planomradets lage och ungeférliga utbredning markerat med svart streckad tjock linje

Planarbetets syfte &r skapa forutsittningar for ny bebyggelse i stadsutvecklingsomradet
Nordvistra Kungsholmen. Planarbetet handlar i forsta hand om en ny gemensam sam-
verkanscentral. Dessutom inrymmer planforslaget mojligheter till ny kontorsbebyggel-
se.

Nuvarande markanvdndning
Omradet anvénds idag for bussdepaverksamhet, personalparkering, bussuppstéllning
mm.

Gdllande detaljplan
Gillande plan &r P1 6338. Planen anger att fastigheten skall anvindas for byggnads-
kvarter, garage.

Program fér Nordvdstra Kungsholmen

Stadsbyggnadskontoret har utarbetat ett program for stadsutvecklingen inom Nord-
viastra Kungsholmen. Stadsbyggnadsndmnden godkénde i huvudsak programmet i
januari 2002. I beslutet fastslog ndmnden att omradet ska vara en del av innerstaden
och att bebyggelsen ska anpassas efter denna ambition. Ndmnden uttalade vidare att



hog exploatering, klara kvartersindelningar och méngfald i verksamheter och fasader
ar grunden for utformningen av stadsmaissig bebyggelse.

Oversiktsplanen

Nordvistra Kungsholmen utpekas i 6versiktsplanen som ett av Stockholms stadsut-
vecklingsomréden. I Stockholms nya &versiktsplan, OP 2010, promenadstaden, anta-
gen av kommunfullméktige i mars 2010 och snart lagakraftvunnen, anges att den be-
slutade inriktningen i programmet ska gélla i fortsatt planering och byggande.

Platsens féorutsdttningar

Det aktuella omradet har ett mycket centralt ldge i Stockholm. Trots detta uppfattas
stadsmiljon som relativt torftig och stadslivet som ”lagintensivt”. Da Kristinebergs
slott 11 mm ligger vid huvudstrdket Lindhagensgatan, och anvénds i nulédget till storre
del av SL for markparkering, medfor detta ett brott i bebyggelsefronten mot gatan.

Férslag till ny bebyggelse
Den foreslagna bebyggelsen inom Kristinebergs slott 11 m fl ger en samverkanscentral
om ca 20 000 m*, samt ny kontorsbebyggelse om ytterligare ca 10 000 m*- 30 000 m”.

Den nya bebyggelsens huvuddrag

Forslaget innebér att dagens bussdepaverksamhet rivs for att ge plats at en ny stads-
struktur/bebyggelse. Stadsbyggnadskontoret bedomer att forslaget skapar forutsatt-
ningar for en varierad, spdnnande och attraktiv stadsmilj6. Bebyggelsens exakta om-
fattning, placering, hdjd, utformning m.m. ska studeras ndrmare under kommande
planarbete.

Prévning av hégt hus

Enligt program for Nordvéstra Kungsholmen och &versiktplanen ges mojligheten att
inom Kristinebergs slott 11 m m att prova forutséttningarna for ett eller flera hoga hus.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att tomten ar vl ldmpad for hogre bebyggelse. Tom-
ten har ett strategiskt lage vid de intensiva trafikstrdken Lindhagensgatan och Essinge-
leden. Platsens relativt storskaliga karaktir ”tal” ett hogre hus. Den framtida bebyggel-
sen kan vidare markera platsens funktion som viktig entré till Stockholms innerstad
frén Essingeleden.

Bebyggelsens hojd, placering inom tomten, utformning m.m. ska prévas inom planar-
betet. En av utgangspunkterna dr att byggnaden kan vara en av de hogsta i innerstaden,
kanske upp mot 25 vaningar. Inflygningen till Bromma flygplats sitter dock granser
for byggnadshdjden. En eventuell hogre byggnad bor placeras utifran Lindhagensga-
tans riktning, stadsdelens huvudaxel. Bebyggelsen far emellertid inte bara utmairka sig
genom sin hojd och riktning, utan méste dven ha en mycket hog arkitektonisk kvalitet.
Det ar viktigare att byggnaden kénnetecknas av spannande arkitektur, &n att den nar ett
visst vaningsantal. Bebyggelsen maste tillfora positiva varden i stadsmiljon och sam-



spela med omgivningens ldgre byggnader pa ett tilltalande sétt. Forslagets paverkan pa
stadsbilden och stadssilhuetten kommer att studeras ytterst noggrant inom planarbetet.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att projektet har sddan vikt att plansamradet ska fore-
gés av parallella arkitektuppdrag.

Publika lokaler i gatuplan
Forslaget ska inrymma publika lokaler i gatuplanet i s stor utstrickning som dvriga
funktioner inom byggnaden ger mojlighet till.

Luftkvalitet och lokalklimat

Halterna av partiklar i luften 6verskrider idag miljokvalitetsnormerna utmed Essinge-
leden samt delar av Lindhagensgatan. Genomforandet av detaljplanen kan paverka
spridningen av partiklarna, eftersom den nya bebyggelsen sluter de ndmnda vigrum-
men. Ett hogt hus paverkar vidare de lokala luftstrommarna i gatunivan. Luftfragorna
behover séledes studeras i planarbetet.

Olycksrisker

Essingeleden &r primérled for transporter av farligt gods. Den framtida bebyggelsens
avstand till leden samt behovet av sidkerhetshojande atgérder ska klargoras i planarbe-
tet.

Miljébedomning och miljékonsekvensbeskrivning
Stadsbyggnadskontoret bedomer att genomférandet av det nu foreslagna projektet inte
medfor en betydande miljopaverkan i miljobalkens mening.

Tidplan
Den preliminéra tidplanen for planprocessen ér foljande:

Forstudier/parallellt arkitektuppdrag 3 kv 2010
Plansamrad 2 kv 2011
Utstallning 4 kv 2011
Antagande/godkannande 1 kv 2012
Ekonomi

Mark- och exploateringsekonomi

Om exploateringsndmnden &tertar del av gjord markanvisning till Skanska AB innebér
det en minskad intdktsprognos for markforsiljning om ca 200 mnkr inom projekt
Hornsbergs bussdepa (Kristinebergs slott 10 m f1).



Fastigheterna Kristinebergs slott 11 m fl 6verfors frén exploateringsndmnden till fas-
tighetsnamnden till bokfort virde. Overforing av mark sker efter laga kraftvunnen
detaljplan och fastighetsbildning fér Samverkanscentralen. Bedomt bokfort vérde for
Kristinebergs slott 11 m fI 4r da ca 200 mnkr.

Genom projekt Samverkanscentralen skapas en flyttkedja dér ett antal fastigheter fri-
gors for forddling eller forséljning. Ett par av dessa fastigheter ingér redan som delar i
pagaende planeringsprojekt. Fastigheterna Johannes Mindre 10 och Kartagos Backe 3
(Johannes och Kungsholmens brandstationer) ger dock for staden nya exploaterings-
mdjligheter. I detta tidiga skede ar det mycket svart att bedoma de mojliga exploate-
ringsprojektens ekonomi. De attraktiva innerstadsligena medfor hoga byggrittsviarden
vid forsdljning. Samtidigt dr det komplexa fastigheter, med véldigt speciell befintlig
bebyggelse (underjordiska delar, stora garage mm). Kostnaderna for en eventuellt
varsam exploatering eller en ombyggnad av lokalerna for annat &ndamal 4r svarbe-
domda. Scenariot rivning foljt av nybyggnad av bostadsritter borde generera stora
ekonomiska overskott.

Fastigheterna Johannes Mindre 10 och Kartagos Backe 3 (Johannes och Kungshol-
mens brandstationer) ansvarar idag fastighetsnamnden for. Brandstegen 1 (fd Héger-
stens brandstation) och Kristinebergshdjden (Trafik Stockholm) ansvarar exploate-
ringsndmnden for.

Trafik Stockholm dr idag lokaliserat pa Kristinebergshojden. En flytt av Trafik Stock-
holm kostar 40-60 mnkr och bedéms av verksamhetsutovaren ta omkring ett ar att
genomfora. Pa grund av detta foreslds Trafik Stockholm sitta kvar i sina befintliga
lokaler tills dess nya lokaler finns inom Samverkanscentralen.

Byggherre- och verksamhetsekonomi

Fastighetskontoret har anvint stadens kalkylmodell' for investeringsanalys for att
avgora om projektet dr ekonomiskt hallbart. Fastighetsndmndens totala investerings-
kostnad bedoms totalt till ca 1 270 mnkr (varav samverkanscentralen omfattar ca 800
mnkr) inklusive bokfort varde for marken.

Enligt stadens kalkylmodell for investeringsanalys sa &r nettonuvirdet ca 670 mnkr vid
en diskonteringsranta pa 5% och vidare dr avkastningen ca 15% vilket som helhet &r
ekonomiskt hallbart ur stadens investeringsperspektiv.

! Kalkylmodellen utgar fran nuvardesmetoden som tar hansyn till tidens inverkan pa pengars
varde och omraknar kassafléden till nutid med kalkylrantan. Summan av alla betalningar kallas

investeringens nuvarde.



Fastighetsnamndens resultat kommer att paverkas negativt till ca ar 2023, ”break-
even” 2, direfter positivt, vilket &ven det bedoms som ekonomiskt hallbart. Diagram
nedan visar resultatpaverkan:
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"Break-even” fran ar 2023

Projekt samverkanscentralens paverkan pa fastighetsndmndens resultat fran &r 2014 till
ar 2023 (mnkr):

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

-10,9 | -19.8 | -173 | -14,8 | -12,3 | -9,8 -7,2 -4,6 -2,1 +0,5

Marknadshyror for nyproduktion i omradet 1dngs med Lindhagensgatan bedoms till
ca 2 000 - 2 400 kr/m” ar. Lokalkostnader for ingaende parter utgér fran, till skillnad

% "Break-even” aret ar det ar fran nar betalningsnettot ar positivt. Betalningsnetto ar driftnetto

minus kapitaltjanstkostnad.




frén tidigare ekonomisk redovisning’, att samtliga ingdende parter betalar bedomd
marknadshyra om 2 200 kr/ m? r fr kontorsytor.

For fastighetens specialytor tillkommer investeringstilligg motsvarande 1 000 kr/m? ar
for att ticka en bedomt hogre investeringskostnad®. Utéver detta tillkommer hyrestill-
lagg for forbrukningar och fastighetsskatt. Hyresintékter for parkeringsgaraget bedoms
uppgé per p-plats till 2 000 kr/méan.

Totala driftskostnader bedéms uppgé till ca 370 kr/m? ar, varav ca 185 kr/m?* &r ir icke-
debiterbara kostnader sdsom sedvanligt underhall, administration, besiktningar och
forsakringar. Totalt ger detta en arlig driftskostnad pa ca 5,6 mnkr. Resterande del av
totala driftskostnaderna debiteras ut som hyrestillagg.

Bedomd arlig hyresintékt vid full uthyrning beddms till ca 72 mnkr/ar, vilket ger ett
arligt driftnetto pa ca 66 mnkr. Langsiktig vakans uppskattas till 10 %, vilket ger ett
bedomt arligt hyresbortfall pa ca 7 mnkr.

Ingéende parter som idag dr hyresgister hos fastighetsnamnden kommer efter samlo-
kalisering f& forandrade lokalkostnader. For hyresgiasten SOS Alarm AB ar fordnd-
ringen relativt liten. For hyresgisten Trafik Stockholm beddms lokalkostnaden dubble-
ras. Oavsett flytt till samverkanscentralen bedoms lokalkostnaden ¢ka relativt nuva-
rande niva, da de till 2015 maste flytta till andra lokaler.

For parten Storstockholms Brandforsvar dkar hyresnivaerna avsevért relativt nuvaran-
de lokalisering vid flytt till samverkanscentralen. Dagens hyresniva blev bestimd som
en del av uppgorelsen vid forbundsbildningen av Storstockholms Brandforsvar ar
2008. Denna hyresniva dr dock inte langsiktigt ekonomiskt hallbar ur ett fastighetsper-
spektiv. Fastighetskontoret bedomer att det inte finns utrymme att hdja hyrorna (oav-
sett samlokalisering) utan sarskilt uppgorelse mellan Storstockholms Brandforsvar och
staden om ny fordelningen av lokalkostnader. En sddan uppgorelse beddms dven vara
en forutséttning infor tecknande av nya hyresavtal mellan Storstockholms Brandfor-
svar och fastighetsndmnden for lokalisering i Samverkanscentralen.

Nedan tabell visar fastighetsndmndens hyresgésters nuvarande lokalkostnader samt
bedomda lokalkostnader i Samverkanscentralen:

3 Fastighetsnamnden, 2010-02-09, "Samverkanscentralen, beslut om férberedelse av upphandling
samt samlokalisering” med tillhérande "Bilaga 2: "Ekonomisk redovisning, 2010-01-20 (HEMLIGT

enligt 19 kap 3 § OSL)”, dnr FN 5.2-077/2010.

Den hégre kostnaden for larm-, réddnings- och trafikcentraler och brandstation beror pa att
hogre krav stalls pa sakerhet, teknik och specialanpassningar jamfért med normalkontoret. Exem-
pelvis kravs dubbel takhdjd i kontorsdelarna, mycket hdg brand- och inbrottssakerhet. Dartill
kommer 6kade kostnader for sakerhetsklassning av lokalerna.



Forindring lokalkostnader for fastighetsniimndens hyresgister

LOA  Genomsnittshyra Lokalkostnad

Dellokaliserade i nuvarande (m?) (kr/m? &r) (kr/ar)
hyresobjekt
Storstockholms Brandférsvar 11 881 606 7 199 000
SOS Alarm AB 3717 2577 9579 000
Trafik Stockholm 1 800 1720 3096 000
LOA  Genomsnittshyra Lokalkostnad
Samlokaliserade i Samverkans- (m?) (kr/m? ar) (kr/ar)
centralen
Storstockholms Brandférsvar 8270 2728 | 22564000°
SOS Alarm AB 3990 2436 9718 000
Trafik Stockholm 2525 2491 6290 000

Investeringsanalysens resultat paverkas bl a av variablerna produktionskostnad och
driftnetto. Nedan tabell redogdr for kédnsligheten i investeringskalkylen utifrén forand-
ringar av dessa variabler med + 25%:

3 Forutsatter sarskild uppgorelse mellan Storstockholms Brandforsvar och staden om férdelning

av lokalkostnader




Kiinslighetsanalys fastighetsnimndens investering

Forindring i produktionskostnad
25% 0% +25%
Vigt driftnetto 2682 2682 2 682
(kr/m? ar) +
Nettonuvirde o 1194 965 736
(mnkr) B
Projektavkastning - 24% 18% 14%
(=8
=
Vigt driftnetto | = 2268 2268 2268
(kr/m? &r) ;'?
Nettonuvirde | % | 3 895 666 483
(mnkr) | &
Projektavkastning E? 20% 15% 11%
(¢}
Vigt driftnetto | 1855 1855 1 855
(kr/m? ar) .
Nettonuvarde o 596 367 138
(mnkr) 2
Projektavkastning 16% 11% 7%

Négra variabler i investeringsanalysen ar konstanta inom staden for att liknande inve-
steringar ska vara emellan jamforbara. Dessa dr; kalkylrantan: 5,0%, finansieringsrén-
tekostnaden (internréntan): 4,0%, inflationen (KPI): 2,0% samt avskrivningstiden: 33

ar. I analysen har driftskostnadsdkning utdver inflation antagits till +1,0%.

Fastighetskontorets planeringskostnader for fastighetsutveckling bedéms omfatta inve-
steringsutgifter om ca 25 mnkr fram till genomférandebeslut som planeras till slutet av
2011. Fastighetskontoret beddomer att investeringarna for projekt Samverkanscentralen
kommer att férdela sig 6ver de kommande aren enligt nedanstaende tabell:

Fordelning fastighetsniimndens investeringskostnader

Ar camnkr | Omfattning

2010 8 | Forstudie, inriktningsbeslut, upphandling konsult, start
detaljplan, programhandling, mm

2011 17 | Forts. detaljplan, systemhandling, kalkyl, hyreskontrakt,
genomforandebeslut, mm

2012 265 | Forts. detaljplan, upphandling entreprendr, projektering,
byggstart, byggnation, mm

2013 425 | Forts. byggnation, besiktningar mm




2014 555 | Forts. byggnation, slutbesiktningar, driftstart, inflytt-
ning, mm

Summa 1270

Stadsbyggnadsndmndens plankostnader bérs av fastighetsndmnden.
Samhiillsekonomiska konsekvenser

Projekt samverkanscentralen &r ett unikt utvecklingsprojekt och det bedoms medfora
positiva samhéllsekonomiska konsekvenser. Det &r svart att hitta jimforbara genom-
forda projekt for att stodja beddmningen.

Exempelvis kan en bedomning utga frén studier gjorda av Trafik Stockholm som visar
att ett stopp pa Essingeleden kostar samhéllet 10 mnkr per timme. En tid som bedéms
gd att minska genom effektivare samverkan mellan transportsystemens och riddnings-
systemens olika aktorer. Ytterligare samhillsekonomiska bedomningar kan utgé ifran
nedanstaende tabell:

Exempel pa storheter for bedomning av samhéllsekonomiska konsekvenser

e att SOS Alarm i hela Sverige tar dagligen emot dver 10 000 anrop till nddnumret
112 for atgirdsstyrning i samarbete med ambulanssjukvard, riddningstjanst, po-
lis, jourhavande likare, sjérdddning, fjdllrdddning, flygriddning m fl.

e att SOS-centralen i Stockholm handldgger varje &r ca 200 000 ambulansérenden
varav ca 25 % beddms vara akutfall

e att ambulanssjukvarden i Stockholms l4ns landsting redovisade att antal ambu-
lansuppdrag under dret 2009 uppgick till ca 138 000

e  att Storstockholms larmcentral dygnet runt arligen leder ca 16 000 raddningsin-
satser genom att dirigera till, forbereda for, f6lja hindelseutvecklingen och bista
riaddningspersonalen i deras arbete pa féltet

e att fardtjdnstndmnden i Stockholms léns landsting beviljade totalt ca 3 612 000
resor under 2009

e  att Storstockholms Lokaltrafik under 2009 hade ca 687 000 000 pastigande rese-
nérer

e att Essingeleden dagligen trafikeras med ca 160 000 fordon och centralbron far
dagligen bira ca 120 000 fordon.

e  att Stockholms stads Driftcentral arligen dygnet runt (samlokaliserad idag med
Trafik Stockholm) registrerar ca 120 000 drenden som ror larm och felanmal-
ningar pa végar, torg och allménna ytor i Stockholm (om klotter, gropar, sného-

gar, istappar etc.)




Projekt Samverkanscentralen forvéintas 6ka mojligheterna till synergier mellan ovan
storheter till direkt eller indirekt nytta for regionens invanare, besokare och foretagare.

Nedanstéende tabell beskriver mdjliga synergier som i detta projektskede inte har
kostnads- och intéktsberdknas ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv.

Exempel pa forvintningar

Genom samlokalisering skapas béttre forutsattning for utveckling av metoder for
snabbare gemensam ligesuppfattning mellan SOS 112-larmcentralen och Riadd-

ningscentralen vid olyckor. Rétt insats pa kort tid rdddar liv, minskar skador och
efterfoljande vardbehov.

Réddningscentralen kommer att kunna utveckla metoder att ta del av realtidsin-
formation fran Trafik Stockholms och SL trafikledningscentralers trafikovervak-
ningssystem for béttre styrning och ledning av riddningsinsatser

Trafik Stockholms och SL trafikledningscentraler ges béttre mojlighet att ut-
veckla gemensamma metoder for trafikledning samt trafikinformation

Trafik Stockholms och SL trafikledningscentraler kommer enklare kunna ut-
veckla metoder att ta del av realtidsinformation frén pagaende rdddningsinsatser
for béttre trafikstyrning och trafik- och resenérsinformation for en mer forutsig-
bar resa

SOS 112-larmcentral och Raddningscentralen tillsammans med Trafik Stock-
holm och SL trafikledningscentraler ges bra forutséttningar for att utveckla me-
toder for att minska trafikstorningar vid raddningsinsatser

Driftcentralen ges bra forutséttningar for samverkan och kunskapsutbyte med
SOS Alarm och Raddningscentralen om prioritering av atgarder for 6kad siker-
het och trygghet pé gator, torg och allménna ytor

Utforare av logistiktjénster, exempelvis fardtjénster, kommer utifrén en plats
kunna exploatera delar av innehéllet i Samverkanscentralens informationsméng-
der och utveckla béttre metoder for att planera och vélja rétt vigar for minskade
kostnader och storre kundndjdhet

Evenemangsarrangdrer kommer enklare kunna planera tider, platser, sékerhet,
trafik m.m. i gemensamma samradd med samlokaliserade i Samverkanscentralen

Sannolikt &r att det kluster av experter som bildas genom samlokalisering, kom-
mer att genom dagliga méten, skapa nya idéer runt verksamheterna som kommer
bidra till entreprendrskap och nyforetagande inom denna vixande tjénstesektor.
Det ar dven sannolikt att mycket av denna kunskap kommer att vara mojlig att
exportera

Projekt Samverkanscentralen kommer troligtvis fa stor internationell uppmark-
samhet med sin profil pé bred offentlig och privat samverkan inom trygghet och




sékerhet kopplat med logistik och trafik

e Projekt Samverkanscentralen bedoms dven Oka attraktiviteten som arbetsgivare

for de samlokaliserade

Tider

Tidplanen nedan ar &versiktlig och beskriver politiska beslut och huvudsakliga aktivi-
teter for fastighetsprojekt Samverkanscentralen. Tiderna dr mycket osékra, framforallt
pé grund av paverkan fran flera planprocesser. Text i fetstil avser politiska beslut och

normal text avser tjinstemannaaktiviteter.
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Avtal

Ett antal avtal behover triaffas om de foreslagna besluten i detta tjénsteutldtande ska
kunna bli verklighet. I detta skede behover foljande avtal triffas:




e Hyresavtal mellan fastighetsndmnden och de ingéende parterna i Samverkanscen-
tralen samt med tillkommande hyresgéster. Infor byggstart bor %5 av hyresintak-
terna till fastighetsndmnden vara sékrade genom hyresavtal eller motsvarande.

e Avtal mellan Trafikverket och trafik- och renhallningsndmnden avseende flytt,
utveckling och drift av Trafik Stockholm

e Uppgorelse mellan Storstockholms Brandforsvar och staden om ny foérdelningen
av lokalkostnader

o Tillaggsavtal till markanvisningsavtal mellan Skanska Fastigheter Stockholm AB
och exploateringsndmnden och SL:s styrelse om dtertagande av markanvisning for
den del som foreslés for Samverkanscentralen

o Tillaggsavtal till huvudavtal mellan exploateringsnamnden, Stockholms lins
landsting och AB Storstockholms Lokaltrafik rérande samordningen mellan pro-
jekt Samverkanscentralen och projekt Hornsbergs bussdepa

e Avtal mellan trafikverket och exploateringsndmnden rérande samordningen mel-
lan projekt Samverkanscentralen och projekt Trafikplats Lindhagensgatan

Risker

Om projekt samverkanscentralen inte genomfors kommer nedlagda utrednings- och
planeringskostnader for fastighetsprojektet att belasta fastighetsnimndens resultat.

Om Trafik Stockholm inte har ldmnat dagens lokaler under 2014 drabbas ett pdgédende
projekt pd Kristinebergshojden av forseningar. Staden avser att sélja mark till NCC for
uppférande av kontorsbebyggelse. En forskjutning av intédkterna fran markforsaljning
medfor en ranteforlust for staden pa omkring nio miljoner kronor per ar.

Fastighetskontorets synpunkter och forslag

Fastighetskontoret anser att foreslagen lokalisering och tidsplan stodjer projekt sam-
verkanscentralens mél och syften. Investeringsanalysen visar ett ekonomiskt héllbart
fastighetsprojekt. Fastighetskontoret foreslar darfor fortsatt planering och fastighetsut-
veckling av Samverkanscentralen och kontor till Kristinebergs slott 11 m fl.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag
Samordningen mellan de manga berdrda exploaterings- och trafikprojekten i ndromra-

det bor kunna 16sas pé ett acceptabelt sétt for staden och dvriga berdrda parter. Exploa-
teringskontoret foreslar ett atertagande av del av gjord markanvisning till Skanska AB



samt att Kristinebergs slott 11 m fl markanvisas till fastighetsndmnden fér Samver-
kanscentral.

Stadsbyggnadskontorets synpunkter och forslag

Kristinebergs slott 11 m fl 4r inom stadsutvecklingsomradet nordvistra Kungsholmen.
Tomten har ett strategiskt ldge vid de intensiva trafikstraken Lindhagensgatan och
Essingeleden. Platsens relativt storskaliga karaktar tal ett hogre hus. Den framtida
bebyggelsen kan vidare markera platsens funktion som viktig entré till Stockholms
innerstad fran Essingeleden. Stadsbyggnadskontoret foreslar att planarbetet pabdrjas
for Samverkanscentralen och kontor vid Lindhagensgatan i stadsdelen Kristineberg i
enlighet med utlatandet.

Trafikkontorets synpunkter och forslag

Trafikkontoret foreslar att Trafik Stockholm (deldgt med Trafikverket) och Driftcen-
tralen ska flyttas in i Samverkanscentralen och att verksamheterna fram tills flytt blir
kvar pa sin nuvarande lokalisering i Kristineberg.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjainsteutldtande daterat den 22 oktober 2010 har i
huvudsak foljande lydelse.

Projekt Samverkanscentralens (arbetsnamn) mal dr att samlokalisera delar av myndig-
heter och organisationer (offentliga eller privata) inom sékerhets-, trygghets-, radd-
nings-, trafik och informationstjanster med syftet att skapa forutséttningar for samver-
kan inom gemensam lagesuppfattning, analys och samhéllsinformation mellan radd-
ningssystemens och transportsystemens aktorer i sdvél vardag som kris for individens
trygghet och sikerhet i Stockholm-Malarregionen.

Fastighetskontoret har genomfort en lokaliseringsutredning i samrad med exploate-
ringskontoret och stadsbyggnadskontoret och foreslar gemensamt en lokalisering pa
Kristinebergs slott 11 m fl.



De ingdende parterna har ett preliminirt bedomt lokalbehov om ca 19 100 m? lokal-
area (LOA). Vald lokalisering foreslas av exploateringskontoret och stadsbyggnads-
kontoret att exploateras med ca 30 000 m2 LOA eller mer.

Fastighetsndmndens ekonomiska redovisning i forslag till inriktningsbeslut visar pa ett
positivt nuvdrde om ca 630 mnkr och paverkar stadens resultat positivt, ca 180 mnkr i
nuvérde da staden utnyttjar full byggratt pa vald lokalisering.

Fastighetsnimndens totala investering bedoms till ca 1 270 mnkr inklusive 200 mnkr
som avser investering for marken. Investeringskostnad fér samverkanscentral, brand-
station inklusive markkostnad uppgar till ca 920 mnkr. Dértill kommer ytterligare
investering om ca 340 mnkr for tillkommande kontorsytor.

Stadsledningskontoret anser att samverkanscentralen ar en viktig framtida komponent i
arbetet med att trygga vardagen for stadens och regionens boende, foretagare och be-
sokare samt har en stark koppling till uppfyllandet av Vision 2030. Utéver den sam-
hallsnytta samverkanscentralen medfor, ar det positivt att avkastningen ligger pa 8,1
procent samt att det r ett positivt nuvirde for investeringen.

Omlokaliseringen av Storstockholms brandforsvar anser stadsledningskontoret dr en
forutsittning for projektet dd omlokaliseringen paverkar det sasmmanvégda resultatet
positivt utan att paverka stadens kostnad for brandf6rvarsforbundet.

Stadsledningskontoret uppmanar fastighetskontoret att tidigt i processen binda upp
berdrda aktorer med ett avsiktsavtal (letter of intent) och inga hyresavtal med parterna
i samverkanscentralen och brandstationen innan genomforandebeslut tas.

Stadsledningskontoret foreslar déarfor att kommunstyrelsen ger fastighetsndmnden i
uppdrag att fortsétta projekteringen for Samverkanscentralen och kontor inom Kristi-
nebergs slott 11 m.fl.

Bakgrund

Projekt Samverkanscentralens (arbetsnamn) mal ér att samlokalisera delar av myndig-
heter och organisationer (offentliga eller privata) inom sédkerhets-, trygghets-, radd-
nings-, trafik och informationstjanster med syftet att skapa forutséttningar for samver-
kan inom gemensam lagesuppfattning, analys och samhéllsinformation mellan radd-
ningssystemens och transportsystemens aktorer i sdvél vardag som kris for individens
trygghet och sékerhet i Stockholm-Maélarregionen.

Projekt Samverkanscentralen leds av stadsledningskontoret. Projektet dr uppdelat i ett
fastighetsprojekt och ett verksamhetsprojekt. Fastighetsprojektet leds av fastighetskon-
toret i samrad med trafikkontoret, exploateringskontoret samt stadsbyggnadskontoret.



Verksamhetsprojektet leds av de parter som avser eller utreder att samlokalisera delar
av sina verksambheter till samverkanscentralen. De ingéende parterna &r:

e  SOS Alarm med sin 112-larmcentral for regionen,

e  Storstockholms Brandférsvar med sin rdddningscentral, huvudkontor med ga-
rage for ledningsfordon samt med en ny innerstadsbrandstation,

e  Trafik Stockholm med trafikledningscentral,

e  Stockholms stad med sin driftcentral,

e samt SL som utreder mojligheten att lokalisera sin nya trafikledningscentral i
samverkanscentralen.

Fastighetskontoret har genomfort en lokaliseringsutredning i samrdd med exploate-
ringskontoret och stadsbyggnadskontoret, for att hitta en lokalisering av
Samverkanscentralen pa nordvastra Kungsholmen. Kontoren foreslar gemensamt en
lokalisering pa Kristinebergs slott 11 m fl. Denna lokalisering stods &ven av Stor-
stockholms Brandforsvar.

Kristinebergs slott 11 m.fl. 4r inom stadsutvecklingsomrédet nordvéstra Kungsholmen.
Tomten har ett strategiskt ldge vid de intensiva trafikstraken Lindhagensgatan och
Essingeleden. Platsens relativt storskaliga karaktéar tal ett hogre hus. Den framtida
bebyggelsen kan vidare markera platsens funktion som viktig entré till Stockholms
innerstad fran Essingeleden. Stadsbyggnadskontoret foreslér att planarbetet paborjas
for Samverkanscentralen och kontor vid Lindhagensgatan i stadsdelen Kristineberg i
enlighet med utlatandet.

De ingdende parterna har ett preliminirt bedomt lokalbehov om ca 19 100 m* LOA.
Vald lokalisering foreslas av exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret att
exploateras med ca 30 000 m2 LOA eller mer. Fastighetskontoret foreslar darfor att
Samverkanscentralen utvecklas om ca 19 100 m* LOA och att fastighetskontoret ut-
vecklar ytterligare ca 10 900 m* LOA eller mer for i forsta hand expansionsméjlighe-
ter for de ingdende parterna och i andra hand for andra hyresgéster. Samverkanscentra-
lens féardigstéllande planeras till augusti 2014 med byggstart varen 2012.

Trafikkontoret tillsammans med fastighetskontoret och exploateringskontoret foreslar
att Trafik Stockholm (deldgt med Trafikverket) och Driftcentralen ska flyttas in i
Samverkanscentralen och att verksamheterna fram tills flytt blir kvar pa sin nuvarande
lokalisering i Kristineberg.

Ekonomi
Fastighetsndmndens ekonomiska redovisning i forslag till inriktningsbeslut visar pa ett
positivt nuviarde om ca 630 mnkr. Fastighetsnimndens forslag till inriktningsbeslut



paverkar stadens resultat positivt, ca 180 mnkr i nuvdrde da staden utnyttjar full bygg-
ritt pa vald lokalisering och utdver investering i Samverkanscentral och brandstation
dven investerar i mer kontorsytor.

En viktig effekt av en investering enligt analysen &r ocksa att de tillkommande kon-
torsytorna i framtiden kan anvindas for en eventuell expansion av tillkommande parter
i samverkansprojektet.

Analyser visar dven att det ger en ekonomiskt positiv resultatpdverkan pa staden som
helhet att omlokalisera Storstockholms Brandforsvars verksamheter fran Johannes
Mindre 10 (Johannes Brandstation férutom Citystyrkan) och Kartagos Backe 3
(Kungsholmens Brandstation) till eller vid Samverkanscentralen. Detta da flytten moj-
liggdr en uthyrning av de befintliga lokalerna pa marknadsmaéssiga villkor.

Sammanstillning, investeringsanalyser

Fsk Staden
Finansieringsrénta (%)** 2,87% 2,87%
Kalkylrénta (%) 5,0% 5,0%
Investeringsbelopp (mnkr) 1270 1270
Hyresintékter ca (tkr/ar) 65 51
Projektavkastning (%) 14 % 8,1%
Nettonuvirde % (mnkr) 630 180
Cam’ LOA 30 000 30 000
* Beslut i FSN fran 2010-08-24 baserades pd en finansieringsrdinta pad 4,0% enligt
tidigare anvisningar frdn SLK..
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Marknadsanalys

Fastighetskontoret har gjort en utredning av marknadshyror for nyproduktion i omra-

det langsmed Lindhagensgatan och bedomer utifrén denna att marknadshyran &r ca 2

200 kr/m? for kontor i standardutférande. Motsvarande marknadshyra for dldre fastig-
heter bedoms vara ca 1 700 kr/m?.

I takt med omradets utveckling och den positiva inflyttningen av nya hyresgéster for-
véntas hyresldget for moderna kontorslokaler stiga mer i omradet relativt dvriga inner-
staden.

Léaget bedoms som en strategisk lokalisering for samverkansfunktioner som knutpunkt
mitt i regionen utefter E4/E20. Atkomsten till Samverkanscentralen beddms vara
mycket bra for moten mellan alla regionens olika aktorer inom trygghets-, raddnings-,
sékerhets- och transporttjanster, vilket skapar bra forutsittningar for nya samarbets-
former och forbundsbildningar.

Investeringsbeddmning
Fastighetsndmndens totala investering beddms till ca 1 270 mnkr inklusive 200 mnkr
som avser investering for marken. Investeringskostnad fér Samverkanscentral, brand-



station inklusive markkostnad uppgar till ca 920 mnkr. Dértill kommer ytterligare
investering om ca 340 mnkr for tillkommande kontorsytor.

Investeringsbedomningen utgar fran ett preliminart totalt lokalbehov for Samverkans-
centralen och brandstation pa 19 100 m* LOA. Vald lokalisering foreslas av Exploate-
ringsnamnden och Stadsbyggnadsndmnden att exploateras med totalt ca 30 000 m?
LOA eller mer. De da tillkommande kontorsytorna om ca 10 900m? kan da nyttjas i
forsta hand som expansionsmojligheter for de ingadende parterna och i andra hand for
andra hyresgister.

Byggritten pa vald fastighet beddms enligt stadsbyggnadsndmnden eventuellt kunna
utdkas ytterligare fran de 30 000 m* LOA till narmare 45 000 m* LOA vilket kommer
att utredas infor genomforandebeslutet. En storre byggritt medfor 6kade externa hy-
resintékter, vilket pdverkar staden och ndmndens resultat positivt. Att maximera
byggritten pa platsen ger dven en vilutnyttjad marktillgang.

Investeringsanalys fastighetsndmnden

Fastighetsndmndens investering ticks genom stadsinterna och stadsexterna hyresintak-
ter. Hyresniva for Storstockholms brandforsvar samt for vissa hyresgésters operativa
och gemensamma ytor dr satt utifran principen sjélvkostnadshyra. For 6vriga hyresgés-
ters ytor sitts hyresniva utifran principen marknadshyra.

Investeringsanalys for staden

Fastighetsnimndens forslag till inriktningsbeslut paverkan stadens resultat positivt
med ett nuvérde for staden pa ca 180 mnkr och en projektavkastning pé 8,1 %, berék-
nat pa att staden utnyttjar full byggrétt pa vald lokalisering och utéver Samverkanscen-
tral och brandstation dven investerar i tillkommande kontorsytor

Arendets beredning
Arendet har beretts inom staben i samrad med fornyelse- och finansavdelningen

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret anser att samverkanscentralen ar en viktig framtida komponent i
arbetet med att trygga vardagen for stadens och regionens boende, foretagare och be-
sokare samt har en stark koppling till uppfyllandet av Vision 2030. Utéver den sam-
héllsnytta samverkanscentralen medfor, dr det positivt att avkastningen ligger pé 8,1
procent samt att det &r ett positivt nuvarde for investeringen.

Omlokaliseringen av Storstockholms brandforsvar anser stadsledningskontoret &r en
forutséttning for projektet dd omlokaliseringen paverkar det sammanvégda resultatet
positivt utan att paverka stadens kostnad for brandforvarsforbundet.



Stadsledningskontoret uppmanar fastighetskontoret att tidigt i processen binda upp
berdrda aktdrer med ett avsiktsavtal (letter of intent) och inga hyresavtal med parterna
i samverkanscentralen och brandstationen innan genomforandebeslut tas.

Stadsledningskontoret menar dven att stadens projektstyrningsmetod for stora invester-
ingsprojekt ska foljas samt att en riskanalys med syfte att reducera projektets risker
skall genomf6ras.

Stadsledningskontoret foreslar déarfor att kommunstyrelsen ger fastighetsndmnden i
uppdrag att fortsétta projekteringen for Samverkanscentralen och kontor inom Kristi-
nebergs slott 11 m.fl.



Bilaga
RESERVATIONER M.M
Fastighetsndmnden

Sdrskilt uttalande gjordes av Martin Michel (MP), Bengt Sandberg m.fl. (S)
och Maj-Len Eklund (V) enligt foljande.

Vi hade gérna sett att denna verksamhet liksom annan offentligfinansierad verksamhet
forlaggs till ytterstaden.

Vi stéller oss ocksa fragande till hur klokt ar det att samla alla stadens viktiga séker-
hetsfunktioner i en byggnad och pa en plats i en tid av 6kande internationella patryck-
ningar och befarade hot? Hur gar sdkerhetstinkandet i detta avseende? Vilka hot kan
man ténka sig pa savil kort som lang sikt kan uppkomma? Storskaligt och centraliserat
kan ge vissa ekonomiska fordelar. Men vilka fordelar ger det i andra avseenden? Har
alla sidkerhetsaspekter utvarderats?

Ersdttaryttrande gjordes av Yildiz Katkas (MP) enligt foljande.

Yildiz Katkas (MP) instdmmer i det sarskilda uttalandet som gjordes av Martin Michel
(MP), Bengt Sandberg m.fl. (S) och Maj-Len Eklund (V).



