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Bostader och kontor inom fastigheten
Tegelbruket 4. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 7 mnkr (inriktningsbeslut).

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Jesper Skiold
Enhetschef
Sammanfattning

Region Stockholm, nedan dven kallad Regionen, avser att
utveckla enskild mark till bostdder inom fastigheten Tegelbruket
4 i stadsdelen Kungsholmen. Fastigheten dr bebyggd och har
tidigare anvints till S:t Eriks 6gonsjukhus. For detta omrade har
ett foravtal tagits fram vilket syftar till att reglera kostnader som
uppkommer under projektets gdng och kommer att f6ljas upp
med ett exploateringsavtal innan antagande av detaljplan.

Foravtal har godkénts av ndmnden 2019-02-15. Staden kommer
projektera och ansvara for aterstdllning och anpassning av
befintliga gator; Polhemsgatan och PO Hallmans gata. Det
innebdr att stadens kostnader kommer overstiga 10 mnkr.
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Detaljplan for Tegelbruket 4 var pa samrad kvartal 1 2021.
Forslaget inneholl ca 300 ldgenheter, 5 000 kvm kontor,
idrottshall, forskola och serviceldgenheter.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 96 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 73 mnkr och
inkomsterna berdknas till ca 73 mnkr. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 302 procent.

Forsdljningsinkomsterna om ca 115 mnkr dr &nnu preliminért
berdknade for den tillskottsmark som regionen ska forvérva vid
Polhemsgatan. Expertrddet kommer att behandla drendet infor att
exploateringsavtal uppréttas med regionen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 0ka bade trivseln och sdkerheten i
omradet.

Bakgrund

Region Stockholm, nedan dven kallad Regionen, avser att
utveckla enskild mark till bostdder inom fastigheten Tegelbruket
4 1 stadsdelen Kungsholmen.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for bostads- och varddndamal, men som inte har
genomforts.

Tidigare har S:t Eriks 6gonsjukhus legat inom fastigheten.
Sjukhuset har flyttat till Hagastaden och byggnaderna hyrs ut for
tillfalliga verksambheter.
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Fastigheten Tegelbruket 4 inom stadsdelen Kungsholmen

Foravtalet innebér att regionen ska bekosta utbyggnad for
blivande allmin platsmark samt aterstéllning och anpassning av
befintlig allménplatsmark. Efter att foravtalet skrevs s& har staden
och regionen kommit dverens om att staden ansvarar for projek-
tering for befintlig allmén platsmark, frdmst Polhemsgatan och
PO Hallmans gata. Troligen kommer staden dven genomfora
aterstillning och anpassningsarbeten for dessa gator. Kostnaderna
for staden kommer dé att Gverstiga 10 mnkr och inriktningsbeslut
maste godkidnnas av exploateringsnimnden

Detaljplan for Tegelbruket 4, Dp 2016-10001, var pd samrad
kvartal 1 2020. Forslaget inneholl ca 300 lagenheter, 5 000 kvm
kontor, idrottshall, férskola och serviceldgenheter. Samradsredo-
gorelse planeras att redovisas i stadsbyggnadsndmnden under
2021. Enligt géllande detaljplan och dven i samradsforslaget
foreslas en ca 6 m remsa av Polhemsgatan bli kvartersmark.

Regionen har drivit detaljplanearbetet t o m samrad, men har
sedan sélt fastigheten till Skanska Sverige Nya Hem och Skanska
Fastigheter. Formellt godkinns forsdljningen av Regionen i juni
2021. Regionen kommer nu fortsétta utvecklingen pa fastigheten
tillsammans med Skanska.

Exploateringsavtal kommer att uppréttas med Regionen och déar
kommer @ven Skanska att vara part. Enligt foravtalet ska
ersittning for mark sattas till ett marknadsviarde utifran
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genomsnittsmetoden. Exploateringsavtalet ska vara klart innan
detaljplanen antas.

Urklipp ur detaljplan for Tegelbruket 4, Dp 2016-10001 samradsforslag
Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har godkint ett foravtal mellan staden och
Region Stockholm 2019-02-14

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplanelaggning 2017-03-23.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvéarva tillskottsmarken.
Ersittningen kommer att forhandlas och godkénnas i expertradet i
samband med att exploateringsavtalet tas fram. En mycket
prelimindr erséttningsniva har tagits fram for inriktningsbeslutet.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
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Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuviardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuvirde om
96 mnkr motsvarande 274 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Del av Polhemsgatan inom fastigheten Kungsholmen 1:53
kommer att sdljas. Exploateringsgraden uppgar till 3,39.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
73 mnkr, varav 1 mnkr ar utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst dterstdllning och
anpassning av Polhemsgatan och PO Hallmans gata. Inkomsterna
beréknas till cirka 73 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av
exploateringsbidrag frén Regionen. Forsdljningsinkomster som
avser del av Kungsholmen 1:53 beriknas till 115,4 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till ca 115,4 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 2 tkr i fast prisniva. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 302 procent.

All ekonomisk risk avseende Regionens del av projekteringen
star Regionen for.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 73 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 73 mnkr 1 I6pande prisniva.
Utfallet 6ver dren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2020 | 2021|2022 | 2023 | 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,1| 41| -04| -0,7| -2,0| -645| -72,7
Inkomster (exkl. forséljning) 04| 41| 04 0,7 2,0 64,5 72,1
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,7| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,7
Forséljningsinkomst 00| 00| 00 0,0| 1154 00| 1154

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for dren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedan.

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet 6ka marginellt. Reavinsten berdknas uppga
till 115,4 mnkr.

Utbildningsforvaltningen kommer fa 6kade driftskostnader for
idrottshallen om behovet finns och staden beslutar att hyra in den.

Ekonomiska osakerheter

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

Forsdljningsinkomsterna dr d&nnu prelimindra och kommer
paverkas av 6verenskommet pris for tillskottsmarken och
kommande byggritt.

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

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi och bedomda osékerheter bedoms vara
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e anviand den centrala stadens attraktionskraft (6p)

Den aktuella exploateringen avser totalt ca 300 lagenheter,
planerade for bostadsratt.

Arbetsplatser och lokaler
Planerad utbyggnad innebar att ca 500 nya arbetsplatser skapas i
ett kontorshus mot Fleminggatan.

Milj&
De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr framforallt bullerpéverkan, luftkvalitet,
dagvattenhantering och kulturmiljo.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Planomradet dr bebyggt varfor det inte blir aktuellt att
kompensera ianspréktagen gronyta.

Tillganglighet

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

Paverkan pa barn

Projektet bedoms {4 positiv paverkan for barn genom att nya
vistelseytor skapas och tryggheten i omradet 6kar. Inom projektet
planeras en forskola.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga ytterligare
cirka 24 ménader. Mot bakgrund av detta planerar Regionen sin
byggstart till ar 2024 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027.

Nar exploateringsavtal ska triffas med exploatéren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminart ske kvartal 4 2022.

Risker och osakerheter
Nedan sammanfattas de frimsta riskerna som har identifierats 1
detta tidiga skede och som har fétt genomslag i
lénsamhetskalkylen.
- Forskjuten tidplan for planprocessen paverkar kostnader.
- Planprocessen kommer visa omfattningen av ny allmén
platsmark, det kan komma att paverka kalkylerade
kostnader.
- Miljokvalitetsnormer

Kommunikation
Stadsdelsforvaltningen ér informerad om projektet i samband
med att detaljplanen var pa samrad .

Kungsholmens stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov
en forskola och av bostdder enligt Lagen om stod och service till
vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Regionen ér informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

I planforslaget foreslds en idrottshall. Staden genom
utbildningsforvaltningen ar tillfrdgad av Regionen om behovet
finns och om staden dr beredd att hyra in sig i anldggningen.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Kungsholmens stadsdelsndmnd..

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret, 2021-04-22.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 0ka bade trivseln och sidkerheten i
omrédet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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