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Overenskommelse om exploatering for bostider,
lokaler och idrottshall samt forsdljning av mark inom
fastigheten Sadesarlan | och Sadesdrlan 6, pa
Ostermalm, med Ekonomiska foreningen Aursvik Ost
och Ekonomiska foreningen Aursvik Syd (Veidekke
Bostad AB).

Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomforandet av exploatering
inom Sédesérlan 1 och Sddesdrlan 6 omfattande investeringsutgifter om

25,8 mnkr och investeringsinkomster om 128,2 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkdnner genomforandet och ger
Exploateringsndmnden, genom Exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.

Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa dverenskommelse om
exploatering mellan Exploateringsnimnden och Veidekke Bostad AB,
Ekonomiska foreningen Aursvik Ost, Ekonomiska foreningen Aursvik Syd
avseende Sidesérlan 1 och Sidesérlan 6 enligt vad som anges i1 kontorets
tjansteutlatande.

Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa dverenskommelse om
atgirder i samband med exploatering mellan Exploateringsnimnden och
Skolfastigheter 1 Stockholm B (Sisab) avseende Sddesdrlan 1 och Sddesérlan
6 enligt vad som anges i kontorets tjdnsteutlatande.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Bilaga 1: Nuviardeskalkyl expl
Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl total

1(13)



o gy <
2009-04-07 = §, =
TJANSTEUTLATANDE T ta
DNR E2009-511-0057 WA
Sammanfattning

2(13)

Kvarteret Sddesérlan dr beldget soder om Valhallavigen mellan Uggleviksgatan 2
och Danderydsgatan 23 inom stadsdelen Ostermalm. Sidesérlan 1 innehaller
Engelbrektskolan. Sddesérlan 6 dr obebyggd och innehdller en bergsplata. Ett
detaljplaneforslag har upprittats och innebar att tva bostadshus byggs langs
Danderydsgatan och Uggleviksgatan. Mellan bostadshusen foreslds en idrottshall.

Ett forslag till 6verenskommelse om exploatering har uppréttats mellan staden och
Veidekke Bostad AB. Avtalet innebér att staden forsiljer marken for
bostadsdndamal. Bostdderna skall upplatas med bostadsritt. Den foreslagna
exploateringen omfattar ca 74 lagenheter, ca 10 300 kvm ljus BTA, varav ca 385
kvm ljus BTA lokaler, samt en underjordisk idrottshall, med en konstgrasbollplan
pé taket, mellan bostadshusen. Projektet omfattar 4ven en delvis omdisponering
av skolsalar och skolgérd till f6]jd av exploateringen.

Idrottsforvaltningen kommer att foresld idrottsndmnden att ge forvaltningen 1
uppdrag att genomfora projektering for uppforande av en idrottshall under mark
samt en fotbollsplan med konstgréasbeldggning ovanpé hallen inom fastigheten
Sédesidrlan 6. Nya bollplanen ersitter den befintliga bollplanen (skolgardsyta) som
rivs for att ge plats for bostéder och idrottshall.

For exploateringsndmndens del medfor projektet investeringsutgifter om 25,8
mnkr, och fordljningsinkomster om 128,2 mnkr. Expertradet har godként
forsaljningsdrendet 2006-08-15 (Dnr M06-384-136). Projektet totalt inklusive
idrottshall medfor investeringsutgifter om 142 mnkr i 16pande prisniva.

Nar skolan ar slut for varterminen 2010 planeras Sisab att evakuera
skolverksamheten och pébdrja renovering av skolbyggnaden. For
exploateringsprojektets del rivs flygelbyggnaderna och bergsplatén spriangs bort.
Tvé bostadshus med varsitt underliggande garage byggs mot respektive gata.
Mellan husen byggs idrottshallen inklusive teknikutrymmen. Del av
teknikutrymmet ska anvéindas av skolfastigheten som erséttning for utrymmen
som forsvinner. Inom de nya bostadshusen byggs dven utrymmen till
skolfastigheten for kanalschakt och angdring samt entréyta och personalutrymmen
for idrottshallen. Skolverksamheten planeras dterflytta 1 januari 2012 dé dven
idrottshallen forvéntas vara fardig. Inflyttning i bostdderna sker var/sommar 2012.

Extra stora krav stills pa samordning dé projekten ar starkt sammankopplade.
Genomforandet av bostadshusen i projektet maste ske i ndra samverkan med de
ovriga ombyggnadsprojekten i skolan samt idrottshallsprojektet.

En forutsittning for att nybyggnationen av bostider ska genomforas dr att Gvriga
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. Overskottet frén forséljningen av marken for
bostidder ger staden en mojlighet att hoja kvaliteten och servicen i omrédet vilket
ar positivt for skolan och stadsdelen.
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Bakgrund

Kvarteret Sddesirlan dr beldget soder om Valhallavdgen mellan Uggleviksgatan 2
och Danderydsgatan 23 inom stadsdelen Ostermalm. Projektomradet omfattar
Sédesidrlan 6 och sddra delen av Sddesérlan 1. Sddesérlan 6 inrymmer en bollplan
beldgen pé en bergsplata ca sex-sju meter over vidliggande gator. Omréadet
gransar 1 norr mot Sddesérlan 1 med Engelbrektskolan och dess skolgérd, 1 dster
mot Danderydsgatan, 1 soder mot bostadsfastigheterna Sédesérlan 3, 4 och 5 samt
1 vaster mot Uggleviksgatan. Omgivande bebyggelse dr huvudsakligen
flerbostadshus byggda pa 1910-talet i 4-5 vaningar.
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Bild 1. Ldge, fastigheterna Sddesdrlan 1 och 6, Ostermalm

For kvarteret giller idag en detaljplan fran 1940 for allmént andamaél.
Fastigheterna 4dgs av staden, skolbyggnaden 4gs och forvaltas av Sisab och
tomtrittsavtal finns. Inom berdrd del av Sddesérlan 1 finns, forutom skolgérdsyta,
tva flygelbyggnader (yta ca 600 m?). Sisab har arrendeavtal p4 markomradet inom
Sddesérlan 6 som nyttjas som komplement till skolgérden i form av en bollplan.
P& delen ndrmast Danderydsgatan finns ocksa en barack som nyttjas av skolan
som resurscenter (verksamhet for barn med sérskilda behov).

Veidekke Bostad erhdll 2005 markanvisning for exploatering med bostéder
inklusive idrottshall med konstgréasplan pa taket inom omradet. Infor
markanvisningen holls samrdd med samtliga berdrda parter, skolans ledning,
fordldraforeningen, Sisab (Skolor 1 Stockholm AB) och stadsdelsforvaltningen,
vilka stdllde sig positiva till projektet. Forslagets genomforande forutsétter att
arrendeavtalet upphor, skolans tva flyglar och baracken rivs samt att bergsplatan
spriangs ned. Sisab ersitts for kvarstiende varde pa flygelbyggnaderna samt for
vissa merkostnader da befintliga ytor konverteras fran gymnastikdndamal till
undervisningsdndamal.
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Foreslagen bebyggelse innehaller nybyggnation av ca 10 300 kvm ljus BTA 1 tvd
hus 1 suterridng langs Uggelviksgatan respektive Danderydsgatan innehéllande ca
74 lagenheter samt ca 385 kvm handel. Dérutéver planeras parkering 1 ett
garageplan i respektive huskropp, ca 46 platser (p-tal 0,62). Exploateringens
innehall och utformning har provats i sedvanlig ordning 1 detaljplaneprocessen.

Utdver bostadsbebyggelsen planeras en idrottshall omfattande ca 2 800 kvimm BTA
under den nuvarande bollplanen med egen huvudentré inom bostadshuset pa
Danderydgatan. Idrottsforvaltningen bedomer att det finns behov av en fullstor
hall i omrédet. Hallen avses utgora en egen fastighet och foreslas uppforas och
drivas av idrottsndmnden. Skolan avser att hyra idrottshallen for att nyttja den for
skol- och fritidsverksamhet under dagtid och under kvéllstid avses idrottshallen
vara tillgdnglig for idrottsforeningar genom uthyrning via idrottsforvaltningens
bokningsenhet. Ett sarskilt PM forvéntas att tecknas mellan Idrottsforvaltningen
och Utbildningsforvaltningen gillande Engelbrektskolans nyttjande av
idrottshallen.

Den bollplan som tas 1 ansprak for bostadsbyggande och idrottshall erséttes
genom att en bollplan med konstgris och spelmatt 20x40m anlidggs ovanpa den
nya idrottshallen. Bollplanen finansieras inom idrottshallsprojektet men kommer
tillhora skolan. Skolans anvindande av bollplanen sikerstélls i detaljplanen och
genom lantmaéteriservitut for skolgardsdandamal. Idrottsforvaltningen forutsatter att
bollplanen, liksom den gor idag, tillhor skolgérden, den kommer inte vara
bokningsbar via idrottsforvaltningens bokningsenhet. Idrottsforvaltningen
forutsétter att drift av bollplanen finansieras av skolan/utbildningsndmnden.
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Overenskommelse om exploatering med overlatelse av mark

Markndamnden beslutade 2005-06-02 att anvisa marken inom omrédet till
Veidekke Bostad AB for bostadsdndamal. Ett forslag till exploateringsavtal har
dérefter upprittats mellan staden och Veidekke Bostad AB samt Veidekke Bostad
AB:s tva dotterbolag Ekonomiska foreningen Aursvik Ost respektive Ekonomiska
foreningen Aursvik Syd, de tre parterna gemensamt nedan kallad Exploatoren.

Exploateringsavtalet innebér att marken for bostdder med delvis lokaler for handel
i bottenvéning forséljes till Ekonomiska foreningen Aursvik Ost respektive
Ekonomiska foreningen Aursvik Syd. Exploatdren skall inom omradet uppfora
bostadsbebyggelse innehallande ca 74 ldgenheter. Bostdderna ska upplatas med
bostadsritt. Forsédljningsvérdet pa ca 12 000 kr/kvm ljus BTA for bostader och
lokaler vid vardetidpunkt januari 2009 baseras pa framtaget Vardebedomnings-
PM, Dnr M06-384-136. Priset innehaller hdansyn tagen till extraordinédra bygg- och
grundlaggningskostnader om ca 45 mnkr som beror pa stora sprangningsatgérder.
Expertradet har 2006-08-15 godkint drendet.

Overenskommelsen innehaller inte genomfdrande av idrottshallen eller
markarbeten. Genomforandet upphandlas i separat entreprenadavtal av
Idrottsforvaltningen. Vissa delar géllande idrottshallsbygget borde dock, av
tekniska, tidsméssiga, sdkerhetsméssiga samt etableringsméssiga skil, genomforas
av samma entreprendr som bostadshusen (tex. sprangning mm).
Overenskommelsen forutsitter att Idrottsnimnden bestiller genomférandet av
dessa arbeten enligt ovan genom Exploatoren di dessa méste genomforas
samtidigt som mark- och grundldggningsarbeten for bostéderna.

Vidare forutsitts att samordning mellan projekten géllande idrottshall, bostdder
och skola sker bdde tidsméssigt och produktionstekniskt. Sarskilt PM for
produktionsforutsittningarna ska uppréittas mellan parterna. Idrottsforvaltningen
forvantas medverka i1 uppréttandet av detta PM da de kommer att vara byggherre
for idrottshallen.

Exploatoren kommer enligt 6verenskommelsen édga ritt att, nér undervisningen &r
slut f6r terminen, disponera exploateringsomradet inom berdrda fastigheter for
etablering, rivning och sprangning. Upplételsen sker utan ersittning till staden
mot att Exploatoren Overtar exploateringsomradets fulla forvaltningsansvar.
Upplételsen upphor i samband med att Exploatoren tilltrdder och forvarvar
berorda fastigheter.

Overenskommelse i samband med exploatering med Sisab

En 6verenskommelse mellan Staden och Sisab kommer att upprittas géllande
ianspraktagna byggnader och ytor samt ersittningar och servitut. Forslagets
genomforande forutsitter att arrendeavtalet upphor, skolans tva flyglar och
baracken rivs samt att bergsplatan spriangs ned till drygt tva meter under gatuniva.
Sisab kommer att erséttas for kvarstdende virde pa flygelbyggnaderna. Vidare
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kommer viss erséttning att utgé for de merkostnader som uppkommer for Sisab da
de behover konvertera befintliga ytor frdn gymnastikdndamal till
undervisningsdndamal inom skolans huvudbyggnad. Dessa kostnader &r i
dagslédget grovt uppskattade d& Sisabs projektering dnnu ej fardigstéllts.

Beslut

Tidigare beslut:

Markndamnden godkénde inriktningsbeslut géllande bostidder och idrottshall samt
beslutade om markanvisning och planbestéllning 2005-06-02.

Idrottsndmnden beslutade om uppdrag géllande utrednings- och programarbete for
idrottshall 2005-06-21.

Stadsbyggnadsndamnden godkénde start-PM for detaljplaneldggning 2006-04-06.
Expertradet godkénde forsiljningsdrendet 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 godkédnnande av detaljplanen 2009-
04-23.

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

Utbildningsndmnden planeras ta beslut om ombyggnad och evakuering av
Engelbrektskolan 11 juni eller 20 augusti 2009.

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

Beslut om antagande av detaljplanen kommer troligen 6verklagas till
Linsstyrelsen dér den berdknas tas upp under hosten (sep/okt) 2009.

Idrottsndmnden planeras ta beslut om genomforande av idrottshall i december
20009.

Kommunfullméktige planeras ta beslut om genomférande (>50 mnkr) av
idrottshall under viren (mar/apr) 2010.

Beslut om antagande av detaljplanen kommer troligen dven overklagas till
Regeringsritten dir den eventuellt tas upp under varen (mar/apr) 2010.
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Genomforande och tidplan

Nir skolan &r slut for varterminen 2010 forvintas Sisab att pdborja den planerade
renoveringen av skolbyggnaden. Verksamheten i huvudbyggnaden evakueras da
till annan plats 1 staden. For exploateringsprojektets del toms da samtidigt de
byggnader som ska rivas. Befintliga bergsplatan spriangs bort under ca 6 manader
och under tiden for borttransporter av sprangningsmassor kommer
Uggleviksgatans trafik temporirt att ledas om.

Tvé bostadshus 1 suterrdng mot gard med varsitt underliggande garage byggs mot
respektive gata, med start frain Uggleviksgatan. Mellan husen byggs idrottshallen
med en bollplan pa taket i nivd med intilliggande skolgéird. Inom
idrottsfastigheten byggs dven teknikutrymmen i tva plan under skolgérden samt
servitutsomrade for garagenedfart till ena bostadshuset. Det 6vre teknikutrymmet
kommer att anvéndas (genom servitut) av skolfastigheten (Sisab) som ersittning
for de teknikutrymmen som forsvinner dd de tva flygelbyggnaderna rivs. Inom de
nya bostadshusen byggs dven utrymmen (servitutsomraden) for skolfastigheten
for kanalschakt, angoring till koket i skolfastigheten samt entréyta och
personalutrymmen for idrottshallen.

Under byggtiden kommer manga projekt vara igang samtidigt varfor extra stora
krav stills pa samordning. Genomforandet av bostadshusen i projektet maste ske i
ndra samverkan med de §vriga ombyggnadsprojekten i skolan (byggherre Sisab)
samt idrottshallsprojektet (byggherre Idrottsforvaltningen). Vissa grundlédggnings-
och byggnadsdelar inom idrottshallsbygget bor dessutom av tekniska, tidsméssiga,
sdkerhetsmissiga samt ur etableringssynpunkt utféras av samma entreprendr som
for bostadshusen da de ér starkt sammanlidnkade.

Genomforandeskeden och -tidplan:

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

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

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

Flera osdkerhetsfaktorer finns i frdga om att halla uppgjord tidplan for projektet. I
forsta hand géller det ett eventuellt 6verklagande av detaljplanen dér osdkerheten
ligger 1 uppskattad tidsétgang for berdrda instanser. En dverklagandetid pa ca 10
manader har riknats med i projektets tidplan. Kontoret gor bedomningen att
detaljplanen i slutindan kommer godkénnas och att ett 6verklagande tillbakavisas.

En stor osédkerhetsfaktor finns 1 utbildningsndmndens beslut géllande evakuering
och renovering av skolan. Tidplanen for exploateringen &r starkt kopplad och
beroende av tidplanen for skolombyggnaden. Skolverksamheten bor vara
evakuerad nir byggnationen av bostadshus och idrottshall startar.

En viss osdkerhetsfaktor finns dven géllande idrottshallen dé idrottsnimnden dnnu
inte har tagit inriktningsbeslut eller genomforandebeslut. Skulle beslut tas om att
inte genomfora hallen bor inte heller resterande del gillande
bostadsexploateringen genomforas. Idrottshallen &r &nnu inte projekterad och
ddrmed ar utgifterna osédkra 1 dagsldget. Risk finns att utgifterna for sprangningar
och losshallning av berg kan bli storre dn uppskattat da utgifterna till stor del
beror pa faktisk massavolym i berget.

Projektet dr produktionstekniskt komplicerat satillvida att det dr flera
byggnadsprojekt som pagér vid sidan om varandra (bostadsbyggandet,
idrottshallen samt ombyggnad av skolan). Dessa tre projekt ar starkt
sammankopplade bade fysiskt och tidsméssigt vilket kraver vil fungerande
samordning och logistik for att inte riskera forseningar och 6kade kostnader.

Osiékerhet finns dven betrdffande utgiftsposterna gillande erséttningar till Sisab
for ombyggnadséatgérder 1 byggnader och skolgédrd. Dessa kan fordndras dé
atgirderna inte dr fardigprojekterade och kostnaderna endast ar grovt uppskattade.

Viss osdkerhet géllande forséljningsinkomstens storlek finns da dessa ér
relaterade till marknadens just nu ostadiga konjunktur.

Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsédttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvérdesmetoden tar hiansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bide for investeringar, driftkostnader och intékter.
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Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar, for
exploateringsndmndens del, ett positivt nettonuviarde om 93 mnkr motsvarande
906 000 kr/ekvivalent ligenhet'. Exploateringsgraden uppgar till 4,9.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet, totalt inklusive ny
idrottshall, redovisar ett negativt nettonuvirde om -13 mnkr motsvarande -128
kr/ekvivalent lagenhet.

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

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

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till
232 000 kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter.

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

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet totalt beréknas till ca 142 mnkr och
inkomsterna frdn markforséljningen till ca 128,2 mnkr 1 I6pande prisniva. Utfallet
over aren berdknas bli enligt nedanstédende tabell:

Budgetkonsekvenser, Investering | Ack tom

Utgifter, Mnkr 2008 2009 2010 2011 2012 Totalt

Utgifter exploateringsndmnden (-) -0,9 -0,5 -8,4 -16 -25,8
Utgifter idrottsndmnd (-) -10 -26,2 -56,8 -23,2 -116,2
Totala utgifter -0,9 -10,5 -34,6 -72,8 -23,2 -142

Inkomster, Mnkr

Forsiljning exploateringsndimnden 128,2 128,2

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,

kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploateringen bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2009. Investeringsutgifterna
aren darefter far beaktas i ndmndens kommande budgetarbete. Stadens
utgifter/inkomster for genomforande av ny idrottshall behandlas separat i eget
inriktningsbeslut respektive genomforandebeslut i idrottsnamnden.

Driftbudget

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

Driften av bollplanen f6rutsitts d&ven fortséttningsvis att finansieras av
skolan/utbildningsndmnden liksom den gors idag. Kostnaderna bedoms inte vara
hogre dn for dagens drift av nuvarande bollplan. Underhéllskostnader forvintas
vara nagot hogre dn dagens underhéll, men har inte berdknats hér.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom idrottsnimndens
ansvarsomrade berdknas efter genomforandet uppga till ca 2,5 mnkr/ar. Kostnader
och intékter for idrottshallen behandlas separat i eget kommande inriktningsbeslut
respektive genomforandebeslut i1 idrottsndmnden.

Ekonomiska osakerheter

Da stadens entreprenader dnnu inte dr upphandlade ir utgifterna osdkra, sérskilt
utgifter géllande idrottshallen d& projekteringen for hallen inte &r gjord. Utgifter
for sprangningar och losshallning av berg kan komma att bli stérre 4n budgeterat
dé utgifterna beror till stor del pé faktisk massavolym.

Aven utgiftsposterna gillande ersittningar till Sisab for atgirder i byggnader och
skolgérd kan fordndras da dessa atgdrder i nuldget inte dr fardigprojekterade,
kostnaderna ir inte detalj preciserade utan endast grovt uppskattade.

Viss osdkerhet géllande forséljningsinkomstens storlek finns da dessa ér
relaterade till marknadens 1 nuldget ostadiga konjunktur. Skulle marknaden
forsdmras finns risk for att inkomsterna forsdmras

Slutsats-ekonomi
Viss osidkerhet finns for Stadens utgifter och inkomster for exploateringen.

Exploateringen bedéms dock kunna finansieras via exploateringsnimndens
investeringsbudget for &r 2009. Investeringsutgifterna aren dérefter far beaktas 1
ndmndens kommande budgetarbete.
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Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljs

I enlighet med detaljplaneprocessen har miljobedomning gjorts. Bedomningen ar
att byggnation av bostider och idrottshall inte har en betydande péverkan pa
miljon varfor en miljokonsekvensbedomning (MKB) inte har uppréttats.
Lénsstyrelsen delar stadens uppfattning att nya detaljplanen inte kan antas
medfora betydande miljopaverkan. Den stora oron fran allménheten géllande
miljon har dock gjort att en sérskild miljoutredning tagits fram i projektet som en
bilaga till detaljplanens utstdllningshandling.

-Kulturmiljo

Engelbrektskolans byggnad samt de ldgre flygelbyggnaderna dr ”gronklassade”
vilket innebar att byggnaderna &r sérskilt vardefulla fran historisk, kulturhistorisk,
miljomaéssig eller konstnérlig synpunkt. Stadsbyggnadskontoret och
kulturndmnden anser att de kulturhistoriska skilen att avstyrka projektet (att riva
flygelbyggnaderna och bygga bostider) inte uppvéger nyttan av de tilltdnkta
bostads- och idrottsomradet. Stort arbete har lagts ner pa utforma de nya
byggnaderna si att de passar in i stadsbilden.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

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

-Tillginglighet
Plats for handikappsparkering kommer att finnas i respektive garage dér hissar
forbinder garagen med bostadsplanen. Det finns inte krav pa sirskild
besoksparkering for handikappade 1 ndromradet. Max angdringsavstdnd pd 10
meter kommer att klaras. Stadens tillgédnglighetskrav géller och har behandlats 1
detaljplanedrendet.

-Maluppfyllelse

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

-Naringsliv och jobb i regionen
Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa niringslivet i regionen,
dels genom arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
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mojliggdra ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen. Tva nya arbetstillfdllen
uppkommer for idrottshallens verksambhet.

-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 bostdder och idrottshall inte kommer att paverka
skolverksamheten under utbyggnadsskedet.

Befintliga skolgardens yta kommer att minska i och med ianspraktagandet av
mark for bostdder och idrottshall. For skolbarnens del bedoms dock slutresultatet
av nya bebyggelsen medfora en battre miljo pa skolgarden i och med att den blir
mer avskdrmad frdn de omgivande gatorna. De renoverade skollokalerna, den nya
skolgérden och bollplanen med konstgrés innebir en kvalitetsforbattring som
kompenserar minskningen av ytan.

Idrottshallen och bollplanen ger skolan en battre mdjlighet till fysisk rekreation
under raster, gymnastiklektioner och fritidsverksamhet. Idrottshallen ger dven
ovriga barn (och vuxna) i1 stadsdelen en storre mojlighet till hdlsofrdmjande
fysiska aktiviteter under kvallar och helger.

-Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat genomforandet av detaljplanen med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, idrottsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen, trafikkontoret, Sisab och stadsledningskontoret.

Forvaltningarna ér positiva till projektet men beddmer att det foreligger
osdkerheter 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
exploateringsprojektet samordnas i tid och utforande.

Idrottsforvaltningen anser att behov av en fullstor idrottshall finns i omradet och
ser det som mycket positivt att det ges mojlighet att uppfora hallen 1 ett bra ldge.
Mot bakgrund av vad som redovisats i drendet foreslar idrottsforvaltningen att
idrottsndmnden ger forvaltningen i uppdrag att paborja projekteringsarbete.
Idrottsforvaltningen planeras ha klart projekteringen och ta upp
genomforandebeslut i idrottsndmnden under december 2009.

Utbildningsndmnden ser det som positivt att skolgdrdens kvalitet hdjs och nirhet
ges till bra gymnastiklokaler. Oro har dock funnits betrdffande Engelbrektskolans
”fOrsta-ritt” att anvinda idrottshallen under dagtid. For att sékerstélla skolans
anviandning av idrottshallen forvéntas sirskilt PM ” Engelbrektskolans ritt att
nyttja idrottshall” mellan utbildningsforvaltningen och idrottsforvaltningen
uppréttas.
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Sisab har framfort synpunkter bl.a. 6ver de merkostnader som uppstér for deras
del i samband med exploateringsprojektet. Overenskommelse mellan Sisab och
exploateringskontoret kommer att tecknas dér erséttningar regleras.

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

Plan for uppfoljning

Projektet kommer for exploateringsndmndens del att f6ljas upp 1 den normala
ekonomirapporteringen genom avvikelseanalyser m.m.

Analys och konsekvenser /| Exploateringskontorets synpunkter

Exploateringskontoret anser att det foreslagna projektet inom kvarteret Sddeséarlan
kommer att medfora en bra komplettering av den befintliga kvartersbebyggelsen.
Projektet medfor ocksa ett vardefullt tillskott av bostidder 1 innerstaden 1 ett bra
lage med goda befintliga kommunikationer.

Den nya bebyggelsen beddms kunna medfora en béttre miljé pd den befintliga
skolgarden i och med att den blir mer avskdrmad frdn de omgivande gatorna.

Tillkommande idrottshallen ger skolan en battre mojlighet till fysisk rekreation
under raster, gymnastiklektioner och fritidsverksamhet. Vidare ar den
tillkommande konstgrasplanen ett kvalitetshdjande tillskott f6r skolan som
kompensation for den yta som forsvinner pa nuvarande skolgérd.

En forutsittning for att nybyggnationen av bostéder ska genomforas dr att Gvriga
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 mdjlig. Skolverksamheten bor vara evakuerad nir
byggnationen av bostadshus och idrottshall startar.

Overskottet fran forsiljningen av marken for bostéider ger staden en mdjlighet att
héja kvaliteten och servicen 1 omradet vilket r positivt for skolan och stadsdelen.

Kontoret foresldr att nimnden godkanner beskrivna forslag till 6verenskommelser
om exploatering.

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

Slut
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