Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 262 66

Vaxel 08-508 276 00

Fax 08-508 262 62
christina.winberg@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2014-02032
Sida 1 (6)
2016-06-15
Handlaggare Till
Christina Winberg Exploateringsnamnden

08-508 262 66 2016-08-25

Sodra Skanstull. Reviderat
utredningsbeslut nr 2

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner bilagt projektdirektiv for
Sodra Skanstull.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna for projekt So6dra Skanstull upp till 27 mnkr.

3. Exploateringsnimnden anmaéler beslutet till
kommunstyrelsens ekonomiutskott samt till
stadsbyggnadsndmnden, fastighetsndmnden, trafiknimnden,
idrottsndmnden, S6dermalms stadsdelsnimnd och Stockholms
Hamn AB.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

So6dra Skanstull inom Sédermalm utgdr ett delprojekt inom
utvecklingsomradet Soderstaden. Ett programarbete pagar for
So6dra Skanstull med utgangspunkt fran vision Séderstaden 2030.
Start-PM godkéndes av stadsbyggnadsndmnden 2011-12-08. 1
programmet utreds mojligheterna att forstirka kopplingen mellan
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Sédermalm och Sdderstaden och utveckla promenadstaden.
Syftet &r att bebygga och programmera déligt utnyttjade ytor med
kontor, handel, hotell, idrotts- och kulturandamal samt bostader,
for att 6ka omradets stadsmassighet. Omradet gors mer
tillgéngligt genom nytt, lokalt gatunét och trygga géng- och
cykelvdgar. Befintliga trafikramper 1 omradet till/fran Ringvagen
och Soderleden foreslas bli intunnlade och dverddckade med ny
bebyggelse. Rekreationsstrak och gronstruktur bevaras och
vidareutvecklas.

Ett forsta utredningsbeslut om 2 mnkr togs pa delegation den 9
december 2011, grundat pa en tidig bedémning av tidsatgdng och
behov av utredningar enligt planavtal med stadsbyggnads-
ndmnden. Utredningsarbetet blev emellertid mer omfattande én
kontoret kunnat bedoma fran borjan och programarbetet generade
storre utgifter dn berdknat. Ett reviderat utredningsbeslut om 15
mnkr godkéndes darfor av ndmnden den 16 oktober 2014.

Programarbetet har déarefter fortsatt och for att uppfylla syftet
med projektet enligt start-PM har det blivit nddvandigt att
bestilla fler, mer omfattande utredningar. Utredningsutgifterna
har fortsatt att stiga och kontoret har nu tagit fram forslag till
reviderat utredningsbeslut nr 2 till exploateringsnimnden.
Kontoret dnskar att nimnden godkénner kontorets forslag till
reviderat utredningsbeslut upp till 27 mnkr for tiden fram till dess
inriktningsbeslut kan fattas for projektet, berdknat till tidigast
kvartal 1 2017.

Bakgrund

Sodra Skanstull utgor ett delprojekt inom utvecklingsomrédet
Soderstaden och berors av vision Soderstaden 2030. Ett
programarbete for omridet paborjades i december 2011. Start-
PM godkindes av Stadsbyggnadsndmnden 2011-12-08. Inom
kontoret togs ett forsta utredningsbeslut for programmet om 2
mnkr pa delegation den 9 december 2011. Beslutet grundades pa
en preliminir bedomning av tidsdtgang och behov av utredningar
inom programarbetet enligt planavtal som tecknats med
stadsbyggnadsndmnden.

Programarbetet har sedan pagatt under flera ar och de for
projektet nddvandiga utredningarna har visat sig krdva mer tid
och resurser dn vad som beddmdes fran borjan. Ett forslag till
reviderat utredningsbeslut om 15 mnkr inkluderande tidigare
delegationsbeslut beslutades av nimnden den 16 oktober 2014.
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Arendets beredning

Arendet har beretts av avdelningen Projektutveckling i samrad
med stadsledningskontoret, stadsbyggnadskontoret,
trafikkontoret, idrottsforvaltningen, fastighetskontoret och
Sodermalms stadsdelsndmnd.

Arendet

Beskrivning av programomradet

Programomrédet begrénsas i norr av Ringvégen, 1 Oster av
Ostgétagatan, i soder av Arstaviken och i vister av Grisgatan.
Programomrédets omfattning framgar av figur 1 nedan.
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Figur 1. Programomrdde Sodra Skanstull

Programomréadet Sodra Skanstull &r mycket komplext. Omrédet
ar idag 1agutnyttjat och kuperat och korsas av tre broar pé olika
nivaer och av flera trafikramper kopplade till S6derledstunneln

och Skansbrogatan.

Skanstull har en intressant kulturhistoria med bland annat det
stora Folksamkvarteret. Flera idrottsanldggningar liksom andra
verksamheter finns inom omradet. Flera av dessa dr i stadens regi
sdsom det vdlbesokta Eriksdalsbadet, Hammarby Sluss och
kommunaltekniska etableringar for drift och underhéll av stadens
gator. Privata verksamheter &r t ex Eriksdalslundens koloni-
tridgardsforening, batklubbarna ASS och EMBK, Hellas
tennisklubb, Badmintonstadion, Tradgérden/ Huset under Bron
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(klubb/kulturverksamhet) och Tradgéard pa sparet (forening for
stadsodling).

Mal och syfte

Mialet med programarbetet ar att utreda hur omradet i enlighet
med Vision Sdderstaden 2030 kan utvecklas till en blandad
stadsdel med bostédder, idrott, kontor, hotell och kultur.
Stadsbyggnadskontoret vill i programmet ta ett helhetsgrepp over
omrédet frin Ringvigen till Arstaviken for att forstirka
kopplingen mellan S6dermalm och Séderstaden och utveckla
promenadstaden. Detta ska uppnds genom att bebygga och
programmera daligt utnyttjade impedimentytor for att 6ka
omradets stadsmaéssighet och tithet, skapa ett lokalt gatunit och
komplettera med trygga géng- och cykelstrdk. Man vill forstirka
omradet som idrottsnod och sammanlédnka och stirka omradets
gronstruktur och rekreationsstrék i nord-sydlig och dst-véstlig
riktning. Befintliga trafikramper 1 omradet till/frdn Ringvigen
resp Soderleden foresléds bli intunnlade sa bebyggelse kan
anldggas ovanpd ramperna. Skanstull har dven forutséttningar att
utvecklas inom kultur och noje.

Utredningsorganisation

En utredningsorganisation finns uppréttad for projektet.
Projektgruppen leds av projektledarna Christina Winberg,
exploateringskontoret samt Ewa Wéhlin och Helena Wessberg,
stadsbyggnadskontoret. Flera representanter fran
exploateringskontoret ingar i projektgruppen.

Ett antal forvaltningar och bolag inom Staden deltar 1
programarbetet och hélls underrdttade om projektets utveckling.
Bland dessa kan ndmnas idrottsforvaltningen, fastighetskontoret,
trafikkontoret, S6dermalms stadsdelsforvaltning,
miljoforvaltningen, kulturférvaltningen och Stockholms Hamnar.

Eftersom Sodra Skanstull ingdr som delomrade 1 projekt
Soderstaden sker rapportering till styrgruppen for Soderstaden.

Externa myndigheter som lénsstyrelsen och transportstyrelsen har
involverats 1 programarbetet.

Tidplan

Stadsbyggnadsnimnden tog beslut om startpromemoria for
projektet i december 201 1. Utredningsbeslut for projektet har
tagits i december 2011 och ett reviderat utredningsbeslut i
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oktober 2014. Samrad for programarbetet planeras till slutet av
augusti 2016. Inriktningsbeslut berdknas tidigast for projektet
under kvartal 1 2017. Flera separata detaljplaner kommer att
behova tas fram for programomradet. Den forsta detaljplanen
bedodms tidigast kunna starta under 2017.

Ekonomi
Den totala investeringen klassas som ett stort projekt med en
investeringsutgift dverstigande 300 mnkr.

For att syftet med projektet ska kunna uppfyllas har utredningar
avseende bl a mojligheten att bevara befintliga anlédggningar for
idrott och rekreation inom omradet sisom badminton, tennis och
fritidsbatsklubbar tagits fram. En omfattande miljokonsekvens-
analys fardigstills i dagarna dér bland annat konsekvenserna for
kulturmiljon 1 omrédet utretts. Forldngningen av avfarten fran
Soderledstunneln mot Skansbrogatan har inneburit att férutom
trafikkontoret dven Transportstyrelsen blivit delaktig 1 arbetet och
utredningar avseende buller och luftmiljo tas fram 1
programskedet runt broarna och tunnelmynningarna. Det
omfattande utredningsarbetet har inneburit att budgeten enligt det
reviderade utredningsbeslutet frdn 2014 har dverskridits.

For bedomning av genomforbarheten for projektet har en
prelimindr kalkyl tagits fram dar investeringsutgifterna enligt
programforslaget, med ett riskpaslag pa 30 resp 50 %, bedoms
uppga till i storleksordningen 1,2 resp 1,4 miljarder kr (mdkr).
Cirka 450 lagenheter foreslas pa stadens mark. Vid jimforelse
med de potentiella inkomster forslaget innebér, grundat pa
uppskattning av markvéarden, fir projektet ett positivt netto.
Marken skulle till 6vervdagande del behova siljas utifran kravet
pa balanserad projektekonomi i enlighet med stadens
investeringsstrategi. I det fortsatta utredningsarbetet kommer
ambitionen om blandade upplatelseformer (BR/HR) dnd4 att
provas.

Forslag till inriktningsbeslut bedoms kunna tas upp till
exploateringsndmnden tidigast under kvartal 1 2017.

Utredningsutgifter

Utredningsutgifterna inklusive aterstdende utredningar och
utgifter for det interna programarbetet innan och efter samradet
fram till inriktningsbeslut bedoms uppga till ca 27 mnkr.
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Risk

En riskredovisning kommer att tas fram till inriktningsbeslutet. I

huvudsak foreligger f6ljande risker:

e ProgramfOrslaget genererar stora investeringsutgifter som &r
svara att bedoma 1 tidigt skede med omfattande infrastruktur-
atgdrder som nytt gatunit och intunnling av befintliga
trafikramper.

¢ Intunnlingen kommer att kriva en trafikavstingning under ca
1,5-2 ar.

e Inom projektet foreslas tunnelavfarten fran Soderledstunneln
forldngas fram till Skansbrogatan. Nodvéndiga ventilations-
atgéarder i hela Soderledstunneln kan komma att belasta
Skanstullsprojektet.

o [Ett storre samnyttjat garage foreslas under allméin platsmark
med Stockholm Parkering som huvudman. Parkeringskop
fran byggherrar kommer att krivas for finansieringen.

e [ programmet foreslas en ny, forbéttrad gatustruktur och
busstrafik vilket medfor att Badmintonstadion skulle behdva
flyttas till annan, foreslagen plats inom Skanstull. Det &dr av
vikt att det finns reella aktorer som vill investera 1 foreslagna
idrottsytor. Detta behdver utredas vidare i projektet.

Kommunikation

For att involvera verksamheter i omréadet i projektet genomfordes
en workshop med dessa tidigt i programarbetet. En form av tidig
dialog genomfordes genom att en social miljoanalys togs fram pé
uppdrag av projektet dir synpunkter pd omrddet idag och 1
framtiden samlades in fran personer i verksamheter i S6dra
Skanstull, ndrboende, skolor och personer som besdker omréadet.
Moten och workshops dér intressenter och malformuleringar har
identifierats har hallits varen 2016.

Rapportering
Projekt Sodra Skanstull ska folja stadens gemensamma projekt-
styrningsmetod fOr stora investeringsprojekt.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag
Kontoret foresldr att nimnden godkénner ett forslag till reviderat

utredningsbeslut nr 2 for Sodra Skanstull med utredningsutgifter

upp till 27 mnkr inklusive tidigare utredningsbeslut.

Slut

Bilaga
1. Projektdirektiv Sodra Skanstull



