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Lagesredovisning avseende Lindhagen, nordvastra Kungsholmen.
Miljoredovisning.

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkédnner denna ldgesredovisning med
miljoredovisning avseende Lindhagenomradet pa nordvistra
Kungsholmen.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Utvecklingen av Lindhagenomradet pa nordvéstra Kungsholmen pagér
planenligt. Idag dr Lindhagensgatans forsta etapp slutfoérd och etapp tva
avslutas under hosten. De forsta 300 ldgenheterna inom kv Flanéren och
Gangaren inflyttades 2006. For ndrvarande uppgar antalet planerade
lagenheter till drygt 5 000 och lokaler till ca 200 000 m2. Ekonomin {or
projektet skall enligt beslut i GFN 2002-12-17 vara balanserad, dd med
utgifter och inkomster bedomda till 1,5 mdkr vardera och vid lages-
redovisningen hdsten 2005 till 1,675 mdkr vardera. Projektets totala
omfattning har 6kat och enligt kontorets bedomning idag ligger utgifter och
inkomster pa ca 3 mrdkr.

I markndmndens beslut 2005-10-13 efterfragades en redovisning av hur
stadens miljopolicy efterlevs i projektet. Genom att anpassa utformningen av
bebyggelsen och husens konstruktioner utifrédn gillande riktvirden och
normer anser kontoret att de bostdder och miljoer som tillskapas i stadsdelen
blir goda och attraktiva. Omradets strategiska ldge i staden med mycket god
tillgang till kollektivtrafik ger forutsattningar for energieffektiv trafik-
forsorjning och ddrmed hushallning med energiresurser. En sedimenterings-

Bilaga: Plan- och projektsammanstdllning med karta
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bassdng for dagvatten forbéttrar vattnet 1 Ulvsundasjon och satsningen pé
gronstrukturen ger forutsattningar for 6kad biologisk méngfald.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkinner denna
lagesredovisning med miljoredovisning avseende Lindhagenomridet pé
nordvistra Kungsholmen.

UTLATANDE
Bakgrund

Mal och totalekonomi for Lindhagenprojektet pa nordvéstra Kungsholmen
behandlades av gatu- och fastighetsnamnden 2002-12-17 och den forsta
lagesredovisningen for projektet av markndmnden 2005-09-22. Namnderna
har dven behandlat ett antal drenden roérande de enskilda projekten.
Planeringen for och utbyggnaden av Lindhagenomradet pigar i huvudsak
enligt det program som upprittades och godkidndes av stadsbyggnads- och
gatu- och fastighetsndmnderna 2001 och 2002. Programmet ger mdjlighet att
under en 10-arsperiod bygga ny stadsdel med bostidder och lokaler, ny
stadsdelspark, ett flertal andra parkprojekt samt att bygga om och rusta upp
det befintliga gatunitet till erforderlig standard.

Gatu- och fastighetsnimnden beslutade att foljande projektspecifika mal
skall gélla for omradet:

e inom en 10-arsperiod bygga 3 100 nya bostider, 350 000 m” lokaler,
ny stadsdelspark, strandpromenad och rusta upp Lindhagensgatan
skapa vérdetit och 1dngsiktigt hallbar stadsmiljo
stadens investeringsekonomi skall vara balanserad
byggandet skall tidsamordnas
skapa en effektiv projektorganisation.

Kontoret beddmde stadens totala exploateringsekonomi balanserad med
utgifter och inkomster pé 1,5 miljarder kronor vardera. Osdkerheten 1
beddmningen var stor med tanke pé att den gjordes 1 ett tidigt skede av
planeringen. Genom att ekonomiskt se omradet som en helhet och aktivt
arbeta fOr att skapa inkomster i exploateringen i form av tomtritts-
upplatelser, markforsiljningar, gatumarksersattningar m m avsags
investeringarna rymmas i en balanserad totalbudget och pé sé sitt inte
behdva skattefinansieras.

Planering och genomfoérande
Delprojekten har sedan 2002 utvecklats och fordndrats. Antalet ldgenheter

berdknades ursprungligen till ca 3 500. For narvarande uppgér antalet
planerade lidgenheter till drygt 5 000 och lokaldelen till 200 000 m2, frdmst
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beroende pé att en omprioritering hos byggherrarna har skett mot fler
bostdder och farre lokaler.

Av de 5 000 Igh &r ca 70 % bostadsrétter och 30 % hyresritter. C:a 3350 av
de nya bostédderna ligger pd mark som staden dger. For dessa ar fordelningen
bostadsritt/hyresritt 60% / 40%.

De forsta 300 lagenheterna inom kv Flanodren och kv Gangaren 16 blev
fardiga for inflyttning 2006. Under 2007 fardigstills inga ldgenheter i
projektomradet, men under 2008 forvantas 120 ldgenheter i Hornsbergs
Strand, kv Eden fardigstéllas.

All mark avsedd for bebyggelse i stadens dgo ar nu i princip markanvisad.
Forhandlingar pagar med SL om fastigheterna Kristinebergs Slott 10 och 11
och med Locum om fastigheten Gangaren 12 och kvarteret Glaven vilka pa
sikt kan ge mojligheter till ytterligare anvisningar.

Utbyggnad av den allménna marken i stadsdelen, avseende gatunit, torg,
parker och strandpromenad, genomf6rs successivt i samband med
genomforandet av respektive detaljplan.

I stadsdelen bor for ndrvarande ca 7 000 personer och ca 15 000
forvarvsarbetar. Da stadsdelen dr fullt utbyggd forvantas drygt 20 000
méanniskor bo och 25 000 arbeta dér. Behovet av skolor och daghem
planeras 1 samarbete med utbildningsforvaltningen och
stadsdelsforvaltningen pad Kungsholmen.

Lindhagen-projektets utveckling

Genomforandet av flera delprojekt pagar.

2007. Arbetena har varit omfattande med stora och komplicerade
ledningsarbeten som lett till begrénsad framkomlighet pa gatan. Det slutliga
fardigstillandet med tradplantering och ny belysning gor mycket for den nya
stadsdelens fordndrade karaktar.

komplicerade och maste utforas pa begriansade ytor varfor stor omsorg laggs
pa kommunikation med och information till féretag och boende i niarheten.

sedimenteringsbassing for trafikdagvatten. Nir bassidngen tagits i drift
kommer vattenkvaliteten 1 Ulvsundasjon att forbattras avsevért. Arbetena
med Kristinebergs strandpark pabdrjas under hosten 2007 norr och sdder om
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den temporéra tennishallen, som enligt beslut i markndmnden ska ligga kvar
till dess det finns en ny tennishall i stadsdelen.

huvudkontor samt ett bostadshus.

Kontoret har noterat att intresset for stadsdelen 6kat markant sedan
genomforandet pabdrjats. Mojligheterna till omvandling av dldre kontors-
och industrihus till bostider studeras av flera byggherrar. Forfragningar om
diverse smaprojekt av “infill”-karaktér dyker ocksa upp.

Tidiga forhandlingar om en eventuell flytt av St Goransgatan for frigérande
av byggbar mark norr om gatan pagar med Locum.

Tennishallen i Kristinebergs strandpark

Kontoret har dgnat mycket tid at hanteringen av tennishallen 1 Kristinebergs
strandpark. Markndmndens beslut fran 2005 ar att hallen ska sta kvar som
en temporir 16sning tills dess det finns en ny tennishall pd Kungsholmen,
om en ny hall av nagon anledning inte kommer till stand ska parken &nda
fardigstéllas. Beslutet har 6verklagats av boende i Kristinebergs Strand.
Overklagandena har gatt till linsritten som avslagit besviren, vidare till
kammarrétten som ocksé avslagit besviren. Processen pagar énnu. For
ndrvarande har tennishallen ett arrendeavtal som l6per till 2009-07-01, men
som kan sdgas upp dessforinnan. Kontoret har sokt alternativa platser for
hallen inom stadsdelen for att mojliggora en tidigare flytt och darmed
mojlighet att fardigstilla parken snabbare, men inte kunnat hitta ndgon plats
som kan rymma en sé stor hall som tennisspelarna efterfragar.
Kungsholmen &r, och kommer &n mer att bli, en tit innerstadsstadsdel och
en tennishall dr ytkrdvande. Kontoret soker vidare efter alternativa platser.
Beslutet i markndmnden 2005-10-13 att tennishallen ska inrymmas i den
idrottshall som ska byggas i projekt Kristinebergshojden, och som redovisas
1 drendet "Gemensamt program avseende uppforande av idrottshallar mm
inom Kristinebergshojden (fastigheten Kristineberg 1:4 mfl) pa
Kungsholmen” vid detta nimndsammantridde, innebér att tennishallen blir
kvar och parken inte kan fardigstéllas forran 2014.
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Tidplan

Tabellen redovisar var, hur manga och nér lagenheter fardigstills.

Detaljplan Antal lagenheter Lagenheter fardigstalls
Varav klara Totalt
1. Lustgérden 6 400 2009-2010
5. Hornsbergs Strand 1200 2008-2011
(Kojan)
7. Brovakten 250 2010
10. 250 2014
Kristinebergsh6jden
11. SL:s bussgarage 1 000 2011-2014
12. Hornsberg 10 600 2010-2012
17. Gliddjen 110 2010
18. Géngaren 11 och 80 400 2006-2011
16
20. Flandren 200 200 2006
21. Snoflingan 340 2009-2011
23. Snofrid 60 2012
Gangaren (Locum) 470 2012-2014
280 5280
Summa

De olika projektens ldge framgér av karta, bilaga 1.

Ekonomi

Exploateringskalkyl

Kontoret har gjort en reviderad bedomning av exploateringsndmndens totala
ekonomi for Lindhagenomradet. Berdkningar av kostnader och intdkter
tillsammans med aktuella tidplaner redovisas pa sedvanligt sétt i
projektkalkyler vilka i sin tur ligger till grund for kontorets forslag till
budget 2008 och inriktning 2009 och 2010.

Kalkylen pekar pé att utgifter och inkomster for projektet har dkat fran
1,675 mrdkr 2005 till drygt 3 mrdkr 2007. Orsaken till det dr 1 forsta hand
projektet Kristinebergs Slott 10 och 11, som nu redovisas med utgifter och
inkomster pa 1,7 mrdkr vardera varav 950 mnkr av utgifterna dr bedémda
kostnader for markforvarv fran SL. Projektet ar ett planeringsprojekt, avtal
med SL inte undertecknat och detaljplan inte paborjad.

En overslagsbedomning av utgifterna utifrén sa kallade nyckeltal frdn
tidigare exploateringar pekar pd hogre kostnader. Detta visar pa, att det
fortfarande finns osdkerhet i den ovan gjorda kostnadsberdkningen,
beroende pé osdkra mark- och grundforhéllanden, eventuella
marksaneringar, oforutsedda kostnader, samt om stadens upphandlingar sker
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1 hog- eller lgkonjunktur. Nér forra ldgesredovisningen gjordes var bara
fyra av de sjutton projekten genomforandeprojekt. Nu finns genomforande-
beslut for tio av projekten och beslut att genomfora del av ytterligare tva,
vilket medfor att kalkylen blir mer och mer tillforlitlig.

Budgetsammanstillning for Lindhagen, nordvastra Kungsholmen:

Beriknat utfall i ExpINs Ack. 2007 2008 2009 2010 Senare | Totalt for

investeringsplan (mnkr) t.o.m. projektet
2006

Investeringsutgift, ca -243 -376 -532 -499 -529 -1003 -3181

Investeringsinkomst, ca 337 335 26 0 21 5 725

Nettoinvesteringsutgift 94 -41 -505 -499 -507 -1054 -2456

I budgetsammanstéllningen redovisas inte avgéldsunderlag frdn
tomtrattsupplételserna varfor nettoinvesteringen blir en betydande minuspost
1 forhéllande till exploateringskalkylen.

Osékerhetsanalys

Ovanstdende redovisningar i antal ldgenheter, tid och kostnad baseras i flera
fall pa tidiga berdkningar. Varefter projektet framskrider kommer alltmer av
utgifterna att upparbetas och inkomster komma in till staden. For de
delprojekt som ligger senare i1 tiden kommer béttre underlag tas fram for
beddomningar samtidigt som intdkter och kostnader lases i avtal. Osékerheten
kommer ddrmed att minska. Kontoret avser att l0pande aterkomma till
nidmnden med l4gesrapporter avseende ekonomi mm.

Tidplanen och ddrmed utgifternas och inkomsternas utfall 6ver tiden &r i
stora delar beroende pé framtagandet av detaljplaner for bebyggelsen.
Omradets komplexitet och risken for 6verklaganden medfor i olika grad risk
for forsening av olika delprojekt. Detta dr fallet exempelvis for kv Brovakten
och Kristinebergshdjden dir nirhet till Essingeleden kan medfora
overklaganden av detaljplanen fraimst med avseende pa luftpartiklar och
buller.

Kristinebergshojden med idrottshallar, bostdder och eventuell skola ar
beroende av att enighet nds med vigverket om Trafikplats Lindhagensgatan
(Kristinebergsmotet). Med detta ssmmanhinger ocksa rivningen av den
tidigare ndmnda tennishallen vilken dr en forutséttning for att Kristinebergs
strandpark ska kunna byggas.

For SL:s bussgarage och kv Gangaren pagér forhandlingar med SL och
Locum. Forhandlingarnas tidsutdrikt och kostnader/intikter i samband med
dessa dr mycket svar att bedoma.

I Hornsbergs Strand byggs strandpromenad och gata pé utfyllnad i
Ulvsundasjon. Tekniken dr komplicerad och ovanlig varfor kostnaderna
varit svara att bedoma.
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Gatukostnadsersattningar for Lindhagensgatan, Nordenflychtsvigen och
Elersvédgen ér framridknade men &nnu inte i samtliga fall avtalade.

Miljé

Kontorets miljopolicy anger att kontoret ska verka for att:

e minska anvindningen av dndliga resurser genom hushallning,
atervinning och ateranvindning
bevara den biologiska méngfalden
minska spridningen av &mnen som é&r skadliga for miljon
skapa en god livsmilj6 for boende och verksamma i Stockholm
standigt utveckla vart miljoarbete

En omfattande miljokonsekvensbeskrivning for hela stadsutvecklings-
omradet gjordes 1 samband med att program for nordvéstra Kungsholmen
uppréttades. For respektive delprojekt utreds miljofragorna ytterligare och
redovisas 1 miljokonsekvensbeskrivningar som del i planarbetet.

I beslut 2005-10-13 uppdrog markndmnden kontoret att d&terkomma till
nidmnden med en samlad rapport om hur miljépolicyns delar f6ljs upp och
samordnas 1 projekten.

Planeringen av stadsdelen bygger pa ambitionen att skapa tit inner-
stadsstruktur i anslutning till goda kollektiva kommunikationsmdjligheter.
Med tanke pa att Stockholm forvéntas ha 150 000 nya invénare ar 2030 ar
det angelédget att minga nya bostéder placeras i anslutning till goda och
miljovanliga kommunikationer. Genom stadsdelen 16per bla och gron
tunnelbanelinje, vilka frdn projektomradet kan nas fran tre stationer (resan
till T-centralen tar ca 5 minuter). Omradets strategiska ldge i staden ger
saledes forutséttningar for energieffektiv trafikforsorjning av omradet och
didrmed hushallning med energiresurser.

Som kompensation for den relativt hdga exploateringen byggs tre nya parker
och tre rustas upp. Ett ofrankomligt faktum &r Essingeleden som 16per
genom hela projektomradet och péverkar det pé olika sétt genom buller,
luftburna partiklar mm. Genom att anpassa utformningen av bebyggelsen
och husens konstruktioner utifran géllande riktvdrden och normer anser
kontoret trots allt att de bostdder och miljéer som tillskapas 1 stadsdelen blir
goda och attraktiva. I den del av omradet dér miljokvalitetsnormerna for
luftkvalitet riskerar att 6verskridas kan en framtida utbyggnad av
bostadsbebyggelse ske forst nér trafikens paverkan minskar.

Projektomradet har innan omdaningen paborjades varit ett slitet

industriomrade beroende pa tunga transporter diar obebyggd mark utgjorts av
stora hdrdgjorda ytor avsedda for upplag och parkeringar. I och med
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utbyggnaden kommer bebyggelsen att 6ka men dven inslaget av gronska
okar markant. P4 Lindhagensgatan planterades 178 lindar hosten 2006,
hosten 2007 planteras ytterligare 100. Franzéngatan, Nordenflychtsvigen,
Elersvdgen och Kjellgrensgatan kommer ocksa att trédplanteras.
Kristinebergs strandpark, Hornsbergs strandpark och Brovaktsparken ér tre
nya parker som byggs. Kristinebergs slottspark, Nelly Sachs park rustas upp.
Kontoret anser att den biologiska méngfalden inte bara bevaras i och med
projektets genomforande utan att forutsittningar skapas for att kraftfullt 6ka
den. Aven rekreationsvirdena &kar i och med projektets genomforande dé
sammanhéngande gronstrak skapas dels runt hela Kungsholmen, dels mellan
Ulvsundasjon och Kronobergsparken.

I samband med utbyggnaden av Kristinebersg Strandpark bygger Stockholm
Vatten i samarbete med exploateringskontoret en sedimenteringsbassdng tor
rening av trafikdagvatten som idag gér orenat ut i Ulvsundasjon..

Samtliga nya byggnader i projektet ansluts till fjdrrvirme. Utbyggnaden av
omradet innebir dessutom att utlickaget av fororeningar till sjon fran
indsutriverksamheten och frén féroreningar i mark minskar.
Industriverksamheten forsvinner till stor del och de fororeningar som finns i
marken omhéndertas i och med exploateringen. Dessutom byggs nytt
ledningssystem som &r duplicerat vilket minskar risken for braddning fran
avloppsledningsnétet jimfort med idag. Kontoret arbetar {for att den nya
bebyggelsen ska anslutas till sopsugsanldggningar. 1 vissa fall ar topografin
eller utrymmet begrédnsande och omdjliggdr detta. Den nya idrottshallen som
planeras 1 omradet, se drendet "Program avseende uppforande av
idrottshallar mm inom Kristinebergshdjden”, foreslas uppforas med stor
miljomedvetenhet, avseende exempelvis modern energitillforsel.

Enligt exploateringskontorets marksaneringspolicy ska massor i forsta hand
ateranvindas och atervinnas inom projektet och férorenade massor ska
hanteras péd basta miljomassiga sitt samt sa kostnadseffektivt som mojligt.

Med tanke pa projektomradets utsatta ldge 1 anslutning till Essingeleden
laggs stor omsorg vid att 4stadkomma sd goda miljoforutséttningar som
mojligt 1 de enskilda projekten men dven i stadsdelen som helhet.

Kommunal och kommersiell service

Kommunal service sdsom daghem, skolor mm planeras i néra samarbete
med Kungsholmens stadsdelsforvaltning och utbildningsforvaltningen. 17
barnstugor om fyra avdelningar beddms behdvas enligt de berdkningar som
gjorts av USK och stadsdelsforvaltningen. Av dessa byggs de forsta i kv
Eden och kv Frojden i Hornsbergs Strand. Ny LM-skola diskuteras bl.a. i
delprojekt Kristinebergshdjden.
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Nya idrotts- och tennishallar samt parkering planeras mellan Essingeleden
och bostdderna i Kristinebergshojden. Tennishallarna ska enligt beslut i
markndmnden 2005-10-13 ersitta den temporéra tennishall om ligger mitt 1
strandparken och som méste rivas nir parken byggs. Arendet behandlas i
annat drende vid detta ndmndsammantride.

PEAB och Fabege bygger om fd Skogaholmsbageriet till butiksgalleria med
en stor matvarubutik i bottenvéningen. SEB rustar upp och bygger om
Lustgdrden 14 som kommer att inrymma kommersiella lokaler i
bottenvaningarna. Intresse finns att starta vardcentral for barn och vuxna i
omradet.

Utredning visar att Lindhagensgatan véster om Essingeleden, Hornsbergs
Strand och Franzéngatan bor vara intressanta etableringsldgen for
kommersiell service. Sannolikt kommer dven gangstraket inom kv Géngaren
samt Warfvinges viag kunna bli goda kommersiella lagen.

Tillganglighet

Projektet har hoga ambitioner att bygga tillgéngligt och soker med stod i
nationella och lokala regler avseende handikappanpassning samt i avtal med
byggherrarna leva upp till dessa. Stadsdelen &r 1 vissa fall starkt kuperad
vilket 1 enstaka fall resulterat i att avsteg varit nddvindiga att géra. Berorda
handikapprad ges mojlighet att trdnga in 1 hur tillgéngligheten avses
realiseras 1 de olika delprojekten i Lindhagen.

Slutsatser och forslag till beslut

Projekt Lindhagen pa nordvéstra Kungsholmen fortskrider i huvudsak
planenligt.

Under ar 2006 fardigstalldes de forsta 300 Igh for inflyttning och
Lindhagensgatan forsta etapp avslutades. Under 2007 avslutas den andra
etappen, strandparken borjar byggas och ett antal projekt pagér. Antalet
planerade ldgenheter inom projektet har 6kat och andelen planerade lokaler
minskat sedan 2002, men héllit sig relativt konstant sedan lagesredo-
visningen 2005.

Utgifter och inkomster for projektet som helhet har 6kat fran 1, 675 mrdkr
2005 till drygt 3 mrdkr 2007. Flera delprojekt dr fortfarande planerings-
projekt varfor osékerhet om antal ldgenheter, tidplaner och
inkomster/utgifter forekommer. Varefter projektet framskrider kommer
alltmer av utgifterna att upparbetas och inkomster komma in till staden. For
de delprojekt som ligger senare i1 tiden kommer béttre underlag tas fram for
beddmningar samtidigt som intdkter och kostnader lases i avtal. Osékerheten
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kommer ddrmed att minska. Kontoret har for avsikt att aterkomma till
nidmnden med fornyade ldgesrapporter avseende ekonomi mm.

Kontoret samarbetar med bl.a. trafikkontoret, stadsbyggnadskontoret,
idrottsforvaltningen, stadsdelsforvaltningen, skolforvaltningen, SL,
vagverket och ledningsbolagen, handikapprad mm for att utveckla
stadsdelen enligt program och beslut i gatu- och fastighets- samt
stadsbyggnadsnimnd. Samarbetet fungerar mestadels mycket bra. Aven med
fastighetségare i stadsdelen, foretagarforening och andra intressenter ar
samarbetet gott.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner foreliggande
lagesredovisning avseende Lindhagenomradet pa nordvéstra Kungsholmen.

SLUT



