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Foravtal avseende fastigheten Gangaren
12, S:t Gorans sjukhus, med Region
Stockholm. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner upprittat foravtal avseende
fastigheten Gangaren 12 med Region Stockholm.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till ca 8 mnkr (inriktningsbeslut).

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Jesper Skiold
Enhetschef
Sammanfattning

Fastigheten Géngaren 12 dgs av Region Stockholm, nedan kallad
Regionen. P4 fastigheten ligger S:t Gorans sjukhus. Regionen har
ansOkt om plandndring for att kunna utvidga vardverksamheten
inom fastigheten. For omradet géller en detaljplan enligt vilken
fastigheten &dr avsedd for allméint &ndamal.

Ett foravtal har uppréttats med Regionen. Avtalet reglerar
fordelning av kostnader vid framtagande av ny detaljplan pa
privat mark ddr Regionen star for de utrednings- och
projekteringskostnader som behdvs for detaljplanearbetet och for
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att Staden och Regionen senare ska kunna tréffa ett
exploateringsavtal.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuvdrde om 0 kr. De sammanlagda utgifterna i
l6pande prisniva berédknas till ca 77 mnkr och avser i huvudsak
ombyggnad av S:t Goransgatan. Inkomsterna beriknas till ca

77 mnkr och avser ersittning fran Regionen. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 100 procent.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser att det ar positivt att Regionen utvecklar sin
fastighet for vard. Det kommer dven innebéra att S:t Goransgatan
kan f& en mer stadsméssig utformning.

Bakgrund till foravtal

Fastigheten Gangaren 12 4gs av Region Stockholm, nedan kallad
Regionen. P4 fastigheten ligger S:t Gorans sjukhus. Regionen har
ansokt om plandndring for att kunna utvidga vardverksamheten
inom fastigheten. For omradet géller en detaljplan enligt vilken
fastigheten &r avsedd for allmént &ndamél. Inom fastigheten finns
kulturklassad bebyggelse och extensivt utnyttjade omraden. En
storre tillbyggnad till akutsjukhuset har nyligen gjorts enligt
géllande detaljplan.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Fastigheten Gangaren 12 vid S:t Goransgatan, Stadshagen
the text that you want to appear here.
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Detaljplan for Stadshagen

I samrddsforslag for detaljplan for Stadshagen, DP 2013-08100,
ingick fastigheten Gangaren 12 och Regionen deltog 1
planarbetet. I samradet foreslogs att S:t Goransgatan skulle flyttas
s0derut pa en stracka mellan Kellgrensgatan och Welanders vig
och da paverka fastigheten Gangaren 12 langs hela
fastighetsgransen mot S:t Goransgatan. Efter samradet begirde
Regionen att fastigheten Gangaren 12 skulle tas bort frdn
detaljplanen. Detaljplanen for Stadshagen antogs senare och vann
laga kraft i november 2018. Detaljplan innebar att en mindre del
av Gangaren 12 blev allmén platsmark. Overenskommelse om
fastighetsreglering mellan staden och Regionen godkindes i
exploateringsndmnden 2018-03-08. Fastighetsreglering kommer
att genomforas under 2021.

Gangaren 12

Urklipp ur detaljplan for Stadshagen, DP 2013-08100.

Detaljplan for Gangaren 12

I samband med nu foreslagen detaljplanedndring for Gdngaren 12
kommer exploateringskontoret att verka for att S:t Goransgatan
kan fa en stadsméssigare utformning.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden planerar att godkédnna en start-pm for
detaljplaneldggning 2021-05-26.
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Foravtalet

Staden och Regionen har gemensamt tagit fram ett foravtal till
kommande exploateringsavtal. Kontoret tecknar Foravtal med
Regionen enligt detta utlatande.

Regionen och staden ska tillsammans arbeta for att en ny
detaljplan for fastigheten Gangaren 12 tas fram.

Foravtalet reglerar fordelning av kostnader vid framtagande av ny
detaljplan pa privat mark dér Regionen stir for de utrednings-
och projekteringskostnader som behdvs for detaljplanearbetet och
for att Staden och Regionen senare ska kunna tréffa ett
exploateringsavtal.

Regionen ersitter ocksa Staden for Stadens egna arbeten gillande
projektledning, systemhandling for blivande allménplatsmark och
detaljprojektering mm.

Foravtalet anger principer avseende hur mark och anldggningar
ska overforas och anvindas for allménna dndaméil och vem som
ska bekosta detta. Regionen overlter blivande allmén platsmark
till staden utan erséttning. Regionen bekostar utbyggnaden av
allmén plats samt x- och z-omréden, till standard som beslutas av
Staden inklusive erforderliga marksaneringar, rivningar och
ledningsarbeten. Regionen ska dven bekosta atgirder utanfor
fastigheten Gangaren 12 som orsakas av planerna inom
fastigheten.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Regionen ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett nollresultat.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
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och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar, i1 detta tidiga skede, ett nettonuviarde om 0 kr

Projektet dr ett privatmarksprojekt och Regionen ska bekosta
stadens kostnader for projektering och genomférande av allmén
platsmark.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
77 mnkr, varav 0 kr dr utgifter fore ar 2021, dvs. redan nedlagda
utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av S:t Goransgatan

inklusive ledningsflyttar.

Fram till dess att ett genomforandebeslut kan fattas bedoms
bruttoutgifterna for fortsatta utredningar, provtagningar,
systemhandling, projektledning m.m. uppga till ca 8 mnkr.
Region Stockholm ansvarar for dessa kostnader.

Inkomsterna beréknas till cirka 77 mnkr och avser framst
ersittning fran Region Stockholm.

Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 100 procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star Region Stockholm for.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 77 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 77 mnkr 1 I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021|2022 (2023 [ 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0| -0,6| -0,6| -2,3| -0,1 -73.8 -77,4
Inkomster (exkl. 00 06| 06| 23| 0,1 73,8 77,4
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst 00( 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0
Forséljningsinkomst 00 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedan.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet 6ka marginellt, eftersom S:t Goransgatan i
nytt lage 1 stort kommer behélla sina funktioner och sin bredd.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det &r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Kontoret har 14tit utfora en kostnadskalkyl for utbyggnaden av
allmén plats 1 samband med detaljplanen for Stadshagen. Den
kalkylen har rdknats upp med faktorsprisindex till idag. For att
hantera de olika identifierade riskerna/osékerheterna som kan
leda till 6kade utgifter har ett riskpaslag om ca 20 % pa de
uppriknade kalkylerade utgifterna tillimpats som underlag for
lonsamhetskalkylen.

Genomforandet av blivande allmén platsmark ligger ett antal ar
framét 1 tiden. Det kommer att paverka kostnaderna for stadens
markentreprenad, eftersom kostnadsutvecklingen fram till att
upphandling sker inte &r kénd.

Slutsats-ekonomi

Projektet kommer kunna finansieras inom kontorets budget.
Projektets totala ekonomi och beddmda osékerheter bedoms vara
acceptabla.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.
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Arbetsplatser och lokaler

Planerad utbyggnad av S:t Gorans sjukhus innebar att ca 1 000
nya arbetsplatser skapas i en forsta etapp for utbyggnaden av
sjukhuset.

Tillganglighet

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 36
manader. Regionen planerar sin byggstart till &r 2030 och att de
nya sjukhuslokalerna kan tas 1 bruk 2033.

Nista beslutstillfille infaller vid remiss av samradsforslag,
prelimindrt kvartal 2 2022. Nir exploateringsavtal ska triffas
med Region Stockholm ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 4
2022.

Risker och osakerheter

Nedan sammanfattas de frimsta riskerna som har identifierats i
detta tidiga skede och som har fitt genomslag i
lonsamhetskalkylen.

- Planprocessen kommer visa omfattningen av ny allmén
platsmark, det kan komma att paverka kalkylerade
kostnader.

- Forskjuten tidplan for byggnationen pa sjukhusomradet

- Osikra mark- och grundforhdllanden

- Inom Stadshagen kommer det under en 10-arsperiod paga
fler stora byggnadsprojekt vilket kan paverka
genomfOrandet for nybyggnation inom
sjukhusfastigheten.
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Kommunikation
Kontoret har informerat stadsdelsférvaltningen om
utbyggnadsforslaget.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Kungsholmens stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret 2021-03-25.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att det dr positivt att Region Stockholm utvecklar
sin fastighet for vard. Det kommer dven innebéra att S:t
Goransgatan kan fa en mer stadsméssig utformning.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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