Utldtande 2006:87 RIII (Dnr 302-4123/2005, 302-4370/2005)

Ligesredovisning avseende Lindhagen, nordvistra
Kungsholmen

Ombyggnad av Lindhagensgatan

Légesredovisning samt hemstéllan frin marknéimnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta féljande

1. Genomférande av ombyggnad av Lindhagensgatan med
investeringsutgifter om totalt 144 mnkr och investeringsinkomster
med 40,6 mnkr godkanns.

2. Investeringsutgifterna och investeringsinkomsterna for ar 2006 far
rymmas inom markndmndens investeringsplan for 2006.

3. Investeringsutgifter och investeringsinkomster for efterféljande ar
far beaktas vid upprittande av kommande investeringsplaner.

4. Kapitalkostnaderna for markndmnden fér beaktas i budgetarbetet for
kommande ar liksom driftkonsekvenser for trafikndmnden och
Kungsholmens stadsdelsndmnd.

5. Légesredovisningen for Nordvéstra Kungsholmen laggs till
handlingarna.

6. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarradet Leif Ronngren anfor foljande.
Bakgrund

Planeringen for och utbyggnaden av stadsutvecklingsomrddet Nordvéstra
Kungsholmen pagér. Inom omrédet planeras att byggas ca 4 500 bostider, ca



185 000 kvm lokaler, ny stadsdelspark, strandpromenad och upprustning av
Lindhagensgatan. Idag dr Lindhagensgatans forsta etapp i huvudsak slutférd
och etapp tva pabdrjas under hosten. De forsta 350 ldgenheterna inom kv Fla-
noren och Géngaren blir fardiga for inflyttning 2006. Fér ndrvarande uppgér
antalet planerade ldgenheter till totalt ca 4 500. Ekonomin for projektet skall
enligt beslut i gatu- och fastighetsndmnden den 17 december 2002 vara balan-
serad med utgifter och inkomster bedémda till 1,5 mdkr vardera. Enligt konto-
rets bedomning idag ligger utgifter och inkomster pa ca 1,675 mdkr. Léages-
rapporten har understéllts kommunfullméaktige for kinnedom.

Kommunfullméktige beslutade den 8 september 2003 att godkénna genom-
forande av utbyggnad av Lindhagensgatan med investeringsutgifter om 91
mnkr och med investeringsinkomster om 40 mnkr. Pa grund av tillkommande
utgifter om 35 mnkr har markndmnden den 27 oktober 2005 fattat ett reviderat
genomforandebeslut, som nu understélls kommunfullmiktige for godkdnnan-
de.

Remisser

Arendena ir for synpunkter remitterade till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att ldgesredovisningen visar att huvuddelen av
delprojekten inom stadsutvecklingsomradet Nordvistra Kungsholmen fortskri-
der planenligt. Stadsledningskontoret delar uppfattningen att ombyggnaden av
Lindhagensgatan 4r en av de nddvindiga infrastrukturdtgidrder som erfordras
for att genomfora exploateringen av Nordvéstra Kungsholmen. Dessa atgirder
avses finansieras genom intdktsoverskott i andra delar av omradet. Stadsled-
ningskontoret konstaterar att det finns en betydande osékerhet huruvida det
uppsatta mélet om en balanserad ekonomi for exploateringsomradet kommer
att nds. Det finns dock inget som talar for att resultatet skulle bli sdmre &n i
andra innerstadsomraden.

Osékerheten berdknas minska efterhand nir battre underlag kan tas fram
och avtal tecknas for sent liggande delprojekt. Vid kommande beslut om andra
delprojekt forutsétts att markndmnden uppdaterar nuvardeskalkylen for Nord-
vastra Kungsholmen och redovisar forutséttningarna for att na det uppsatta
malet om ett balanserat resultat for stadsutvecklingsomréadet.

For ombyggnaden av Lindhagensgatan har gjorts en noggrann genomgang
av utformning och standard samt beaktats fordyrande tekniska omstiandigheter.
Det bor déarfor finnas anledning att ha storre tilltro till den nu presenterade
berdkningen av investeringsutgifter.



Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Nordvistra Kungsholmen
ligger i linje med stadens oversiktsplan och ger ett bra tillskott av bostadsut-
byggnaden. Kontoret tillstyrker darfor att kommunfullmiktige beslutar att
ombyggnaden av Lindhagensgatan far genomforas pa sitt som framgér i detta
drende. Stadsledningskontoret forutsétter dirvid att investeringsutgifterna och
investeringsinkomsterna inryms i beslutad och kommande investeringsplaner
for markndmnden och att drift- och kapitalkostnader kommer att inrymmas i
berdrda ndmnders kommande budgetramar.

Mina synpunkter

Det ér positivt att nu kunna presentera genomforandebeslutet for stadens del av
detta spénnande och stora projekt pa nordvéstra Kungsholmen. Beslutet moj-
liggor ytterligare 4 500 bostédder och 185 000 kv lokaler, ny stadsdelspark,
strandpromenad och upprustning av Lindhagensgatan. Upplatelseformen pa
bostdderna &r ca 60 % bostadsritter och 40 % hyresritter. Omkring 2 400 av
de nya bostdderna ligger pd mark som staden dger. For dessa dr fordelningen
hyresrétt/bostadsritt 50/50. De forsta 350 lagenheterna inom kv Flanoren och
Gangaren blir firdiga for inflyttning 2006. Dérefter forvéntas de forsta lagen-
heterna i kv Kojan samt de i kv Gladjen fardigstéllas. Lagenheterna kommer
att ingd i kommunfullméktiges ambitiosa mal om att bygga 20 000 bostidder
fore utgangen av 2006.

Den forsta etappen av utbyggnaden vid Lindhagensgatan, mellan Lind-
hagensplan och Kellgrensgatan, avslutas under 2006.

Under arbetet med etapp II (Kellgrensgatan i sdder till Hornsbergsvégen i
norr) har oforutsedda fordyringar uppstétt. Det har hela tiden funnits en med-
vetenhet om att det forelegat en risk for att kostnaderna for markfororeningar
och anpassningar till kringliggande bebyggelse, ledningar m.m. kan bli dyrare
an planerat. Detta ar nu fallet.

Orsaken till fordyringarna ar dels att marken &r betydligt mer fororenad dn
vad som tidigare kunnat forutses. Dessutom har det framkommit att Lind-
hagensgatan egentligen bestar av tre gator ovanpd varandra, tillkomna vid
olika tidpunkter. Overbyggnaden, som utgdrs av alla tre, 4r sammansatt av
blocksten, tegel, grus, kross, mordn och lera. For att gatans barighet skall upp-
fylla gillande normer méste denna Gverbyggnad bytas ut. En ytterligare orsak
till fordyring dr den betydande nivaskillnaden mellan gatan och fastigheten
Kristinebergs Slott 10 som kréiver att en spontvigg uppfors i fastighetsgrans
mellan gatan och fastigheten.



I detta drende justeras utgifter och inkomster rérande Lindhagensgatan. Ut-
gifterna och inkomsterna har med stdd av nya uppgifter fatt en ndgot annan
fordelning i tiden. Dessutom har beloppen omréiknats till I6pande prisniva.
Beslutsunderlagets utgifter okar fran 126 till 144 mnkr och inkomsterna fran
40 till 40,6 mnkr. Av detta har redan 61 mnkr lagts ned i projektet (t.o.m. 2004
ca 17 mnkr och under 2005 ca 44 mnkr).

En enig markndmnd har beslutat att, genom kontinuerliga ekonomiska rap-
porter fran markkontoret, folja kostnadsutvecklingen i projektet.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarraden Kristina Axén Olin, Sten Nordin och
Mikael Sdderlund (alla m) och Lotta Edholm (fp) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. 1huvudsak godkénna foredragande borgarrads forslag till beslut
2. staden beslutar uppvakta regeringen om de rigida regler som hindrar stadens
fortsatta utveckling
3. dérutdver anfora foljande.

Arbetet med att bygga de nya bostiderna pa nordvistra Kungsholmen far inte stanna
upp péa grund av regeringens bullernormer. Vi maste gora allt vi kan for att utveckla
Stockholm pé stadens egna villkor. Dé &r det inte rimligt att som socialdemokraterna
lagga sig platt for regler som &r utformade av personer som uppenbarligen inte har
tagit hansyn till storstadens sarskilda villkor. Déarfor méste Stockholms stad snabbt fa
till stdnd en &ndring av bullernormerna. Staden bdr s& snart som mojligt uppvakta
regeringen i frdgan och begira en dndring av de storstadsfientliga reglerna.

I vintan pa det bor arbetet pd nordvéstra Kungsholmen och Lindhagensgatan
fortsétta enligt de ursprungliga planerna.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
1. Genomforande av ombyggnad av Lindhagensgatan med
investeringsutgifter om totalt 144 mnkr och investeringsinkomster
med 40,6 mnkr godkéinns.
2. Investeringsutgifterna och investeringsinkomsterna for ar 2006 far
rymmas inom markndmndens investeringsplan for 2006.
3. Investeringsutgifter och investeringsinkomster for efterfoljande ar
far beaktas vid uppréttande av kommande investeringsplaner.



4. Kapitalkostnaderna for markndmnden far beaktas i budgetarbetet
for kommande ar liksom driftkonsekvenser for trafiknimnden och
Kungsholmens stadsdelsndmnd.

5. Léagesredovisningen for Nordvéstra Kungsholmen laggs till
handlingarna.

6. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 5 april 2006

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNIKA BILLSTROM

Leif Ronngren
Anette Otteborn

Reservation anfordes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Kristina Alven-
dal (alla m), Lotta Edholm och Ann-Katrin Aslund (bada fp) och Ewa Samu-
elsson (kd) med hénvisning till reservationen av (m) och (fp) i borgarradsbe-
redningen.

Sirskilt uttalande gjordes av Christopher Odmann (mp) enligt foljande.

Miljopartiet foreslog att Lindhagensgatan skulle forses med en kollektivtrafikfil och
sparreservat. Att istillet forse esplanaden i efterhand med en sddan fil kommer att
innebéra hogre kostnader. SL utreder en sparvagnsdragning fran Nordvéstra Kungs-
holmen vilket gor att en kollektivtrafikfil med sparreservat hade varit framsynt.



ARENDET

Ldgesredovisning avseende Lindhagensgatan, nordvdstra Kungsholmen (dnr
302-4123/2005)

Marknimnden beslutade den 13 oktober 2006 i enlighet med eget forslag till
beslut enligt f6ljande.

Markndmnden beslutar

att i huvudsak bifalla kontorets forslag att marknimnden godkénner la-
gesredovisningen avseende Lindhagenomradet pa nordvistra Kungs-
holmen samt Overlamnar drendet till kommunfullméktige for kénne-

dom.

att kontoret aterkommer till nAmnden med en samlad rapport om hur mil-
jopolicyns delar f6ljs upp och samordnas i projekten

samt

att dérutdver anfora foljande:

Markndmnden anser att projektet, ett av stadens storre stadsutveck-
lingsprojekt, framskrider pa ett positivt sétt.

Reservation anfordes av Sten Nordin (m), Berthold Gustavsson (m), Anna
Wersdll (m), Ulf Fridebdck (fp) och Lennart Mikaelsson (kd) samt tjanstgo-
rande erséttaren Marianne Ahlgren (fp) till forman for kontorets forslag.

Markkontorets tjansteutldtande, daterat den 22 september 2006, har i huvud-
sak foljande lydelse.

Bakgrund

Planeringen for och utbyggnaden av Lindhagenomradet pa nordvéstra Kungsholmen
pagér. Resultatet av planeringen har redovisats i program som godkénts av stadsbygg-
nads- och gatu- och fastighetsndmnderna 2001 och 2002 och ger mdjlighet att under en
10-arsperiod bygga en ny stadsdel med bostdder och lokaler, en ny stadsdelspark samt
att bygga om och rusta upp det befintliga gatunétet till erforderlig standard.
Gatu- och fastighetsndmnden beslutade 2002-12-17 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

e skapa virdetit och langsiktigt héllbar stadsmiljo

e stadens investeringsekonomi skall vara balanserad

e Dbyggandet skall tidsamordnas



e skapa en effektiv projektorganisation.

Kontoret bedomde stadens totala exploateringsekonomi balanserad med utgifter och
inkomster pa 1,5 miljarder kronor vardera. Osékerheten i beddmningen var stor med
tanke pé att den gjordes i 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 tomtréttsupplatelser, markforsédljningar, gatumarkserséttningar m m avsags
investeringarna rymmas i en balanserad totalbudget och pé sé séitt inte behova skattefi-
nansieras.

PLANERING OCH GENOMFORANDE

Delprojekten har sedan 2002 utvecklats och foréndrats. Antalet ldgenheter berédknades
ursprungligen till ca 3 500 vilket sedan sjonk till ca 3 100 dé beslut fattades att Stads-
hagens IP inte skall bebyggas. For niarvarande uppgér antalet planerade lagenheter till
ca 4 500 och lokaldelen till 185 000 m2, beroende framst pa att en omprioritering hos
byggherrarna har skett mot fler bostdder och farre lokaler.

Av de 4500 Igh dr ca 60 % bostadsratter och 40 % hyresrétter. C:a 2400 av de nya
bostdderna ligger pd mark som staden &ger. For dessa &r fordelningen hyres-
rétt/bostadsritt 50% / 50%.

De forsta 350 lagenheterna inom kv Flandren och Géangaren blir fardiga for inflytt-
ning 2006. Dérefter forvéintas de forsta lagenheterna i kv Kojan samt de i kv Gladjen
fardigstéllas.

All mark avsedd for bebyggelse i stadens 4go &r nu i princip markanvisad. For-
handlingar pagar med SL om fastigheterna Kristinebergs Slott 10 och 11 och med
Locum om fastigheten Géngaren 12 och kvarteret Glaven vilka pa sikt kan ge mojlig-
heter till ytterligare anvisningar.

Da beslut fattades om malet for utbyggnaden av stadsdelen avsags en stor del av
intdkterna i projektet komma fran fastighetsforséljningar. JM har begirt att fa del av
fastigheten Lustgarden 6 uppléten med tomtritt i stéllet for att kopa den, vilket gatu-
och fastighetsndamnden accepterat.

Utbyggnad av den allménna marken i stadsdelen, avseende gatunét, torg, parker
och strandpromenad, genomfors successivt i samband med genomférandet av respek-
tive detaljplan.

I stadsdelen bor for ndrvarande ca 7 000 personer. Da stadsdelen &r fullt utbyggd
forvintas drygt 17 000 ménniskor bo dar. Behovet av skolor och daghem planeras i
samarbete med stadsdelsforvaltningen pa Kungsholmen.

KORT REDOVISNING AV DELPROJEKTEN (SE KARTA BILAGA 1):

1. Lustgérden 6
JM och SKB har markanvisning pa totalt ca 400 Igh. Detaljplanen berdknas klar under
2006. Projektet dr beroende av att miljoproblem med buller och partiklar kan 16sas.



5. Kojan
JM, Riksbyggen, Einar Mattsson, Familjebostdder, Bo Trygg, och SBC har markan-
visning pa ca 1200 Igh. Nytt gatu- och ledningsnit byggs samt nytt torg och strand-
promenad. Befintlig bergspark rustas upp. Detaljplanen &r 6verklagad till regeringen
pga miljoproblem, framst buller.

6. Lustgérden 10
NCC bygger 23 000 m2 kontor. Rivning av befintlig byggnad péagér. Gatu- och led-
ningsarbeten. Klart 2007.

7. Brovakten
Wallenstam har markanvisning p& ca 250 Igh. Park anldggs nirmast Essingeleden.
Programsamrad under hosten 2005. Férdig detaljplan 2006. Byggstart 2007 och in-
flyttning 2009.

8. Hotell Kristineberg
Edicta bygger nytt hotell, ldgenhetshotell och dventyrsbad. Detaljplan férvéintas vinna
laga kraft under hosten 2005. Lednings- och gatuarbeten samt anslutningar till befint-
lig parkmilj6. Byggstart varen 2006 och inflyttning hosten 2008.

9. Kristinebergs stadsdelspark
En sammanhingande park skapas mellan Drottningholmsvégen och Ulvsundasjon. For
omrédet uppréttas tvd detaljplaner, Kristinebergs strandpark och Kristinebergs Slotts-
park. Planremiss och genomforandebeslut for strandparken redovisas i annat drende
vid detta ndmndsammantrdde, se “Kristinebergs stadsdelspark - planremiss och ge-
nomforandebeslut”. Genomférande 2006-2008.

Slottsparkens tidplan anpassas till omgivande projekt.

10. Kristinebergshdjden
Trafikplatsen vid Kristineberg byggs om till en rondell byggs under Essingeleden. Pa
den mark som frigors byggs 250 Igh av NCC och Svenska Bostdder. Ev ny LM-skola
mot parken. Mellan bostdderna och Essingeleden byggs en kombinerad tennis-, id-
rotts- och parkeringsanldggning som dven ska fungera som bullerskdrm. Ny lokalgata
samt ledningsarbeten. Nya gang- och cykelvigar byggs. Byggstart 2007, inflyttning
2010.

11. SL:s bussgarage
Utredning pagar om mojligheterna att dicka 6ver bussgaraget och placera bostéder och
kontor ovanpa. Ca 1 000 Igh och 65 000 m2 kontor skulle vara mojligt. Nya gator och
torg anldggs.



12. Hornsberg 10 och 11
I stadens program 2001 foreslaget som kommersiella byggritter. Forséljning av fastig-
heten pagéar. Staden kommer att fororda att bostidder byggs. Gatu- och ledningsarbeten

17. Gladjen
Familjebostidder bygger 110 Igh. Byggstart hosten 2006 och inflyttning sommaren
2008. Gatu- och ledningsarbeten. Nya kolonilotter anldggs och befintlig strandprome-
nad rustas upp.

18. Gangaren 11 och 16
Skanska bygger 160 Igh och 40 000 m2 kontor. Inflyttning i bostidderna hosten 2006.

20. Flanoren
Riksbyggen och Veidekke bygger 200 Igh med inflyttning 2006. Gatuarbeten.

21. Snoflingan
Skanska bygger 340 Igh och hotell. Detaljplan ar 6verklagad till regeringen. Planerad
byggstart under 2006. Drottningholmsvégen didckas dver. Lindhagensgatans ombygg-
nad till esplanad fortsétter pa overdackningen av Drottningholmsvégen. Anslutande
gatuarbeten utanfor detaljplancomradet.

22. Lindhagensgatan
Etapp I; strickan Lindhagensplan Kjellgrensgatan avses slutforas under 2006. Etapp 11

paborjas under hosten 2005. Projektets ekonomi redovisas i annat drende, se “’Lindh-
agensgatan — reviderat genomforandebeslut.”

23. Snofrid
PEAB har markanvisning for att uppfora kontor och ca 60 Igh 6ver Essingeleden.

24. GC-bro 6ver Drottningholmsvégen
En bro ska forbinda Fredhillsparken och Kristinebergs slottspark.
Programarbete har paborjats.

25. Paradiset 28
PEAB och Wihlborgs omvandlar fd Skogaholmsbageriet till en butiksgalleria med en
stor matvarubutik i bottenvaningen. Planarbete pagér, byggstart berdknas 2006.

26. Nordenflychtsviagen/Elersviagen
Upprustning av befintliga gator for 6kad framkomlighet och sédkerhet. Ledningsarbe-
ten. Genomforandebeslut redovisas i annat drende, se ” Nordenflychtsvdgen — genom-
forandebeslut”. Genomférande 2007-2008.

TIDPLAN
Tabellen redovisar var, hur manga och nér ldgenheter fardigstalls.



Detaljplan Antal ldgenheter Légenheter
fardigstalls
1. Lustgarden 6 400 2009
5. Kojan 1200 2008-2009
7. Brovakten 250 2009
10. Kristinebergshdjden 250 2010
11. SL:s bussgarage 1 000 2010-2011
12.Hornsberg 10 450 2009-2011
17. Gladjen 110 2008
18. Géngaren 11 och 16 160 2006-2007
20. Flanoren 200 2006
21. Snéflingan 350 2008-2009
23. Snéfrid 60 2010
Gangaren (Locum) 470 2010-2011
4900
Summa
EKONOMI

Exploateringskalkyl

Kontoret har gjort en reviderad beddmning av markndmndens totala exploateringseko-
nomi for Lindhagenomradet. Kontoret har darvid berdknat kostnader och intékter for
alla bostads- och arbetsplatsprojekt dér staden dger marken samt kostnader for gator
och parker inom hela omradet. Dessa berdkningar tillsammans med aktuella tidplaner
redovisas pé sedvanligt sdtt i projektkort vilka i sin tur ligger till grund for kontorets
forslag till budget 2006 och inriktning 2007 och 2008.

Bedomningen av markndmndens totala exploateringskalkyl for nordvistra Kungs-
holmen redovisas projektvis i nedanstidende tabell. I denna totala exploateringsekono-
mi inkluderas @ven hela kvarteret Gangaren for att upprustningen av Lindhagensgatan
och S:t Goransgatan i sin helhet skall kunna inga. De olika projektens ldge och omfatt-

ning framgar av kartan i bilaga 1.

Projekt Utgifter Inkomster
Nr Namn miljoner kr miljoner kr
1 Lustgérden 6 43 152
5 Kojan 424 327
6 Lustgérden 10 9 193
7 Brovakten 21 30
8 Hotell Kristineberg 35 94




9 Kristinebergs stadsdelspark 68 0
10 Kristinebergshdjden 107 109
11 Kristinebergs ~ Slott 10 13* 217
ochll
17 Gléadjen 19 20
18 och 20 | Kv Géngaren och Flandren 8 149
21 Snéflingan 307 283
22 Lindhagensgatan 123 40
23 Snofrid 67 40
26 Nordenflychtsvigen 35 21
Utrymme for mindre ej kostnadsberdkna- 396 0
de projekt, oforutsedda ej projektbundna
kostnader och 6verheadkostnader (ca 30
%)
Summa 1675 1675

(* exkl. forvarvskostnader)

En Overslagsbedomning av utgifterna utifran sk nyckeltal fran tidigare exploateringar
pekar pa hogre kostnader. Detta visar pa, att det finns osdkerhet i den ovan gjorda
kostnadsberdkningen, beroende pd osdkra mark-och grundforhallanden, eventuella
marksaneringar, oforutsedda kostnader, samt om stadens upphandlingar sker i hog-
eller lagkonjunktur.

Budgetsammanstillning for Lindhagen, nordvistra Kungsholmen:

Beréknat utfall i Ack. | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | Senare | Totalt
MNs invester- t.o.m. for pro-
ingsplan (mnkr) 2004 jektet
Investeringsutgift, -90 -84| -196| -301| -67| -361 =72 -1 171
ca

Investeringsin- 65 421 415 1 2 0 217 742
komst, ca

Nettoinvester- -25 -46| 223 -301| -65| -361 145 -429
ingsutgift

I budgetsammanstillningen redovisas inte avgédldsunderlag fran tomtrittsupplatelserna,
varfor nettoinvesteringen blir negativ till skillnad frén exploateringskalkylen.

Drift- och kapitalkostnader
Stadens kostnader for drift och underhéll av gator, belysning, trafiksignaler, trafikan-
ordningar vid ett fullt utbyggt omrade enligt programforslaget bedomas till ca 5,4




mnkr per ar. Stadsdelsndmnden ansvarar for barmarksrenhéllning, vinterviaghéllning
och skotsel av gronytor och beddms vid ett fullt utbyggt omrade fa 6kade kostnader pa
ca 5,4 mnkr per ar. De forsta driftskostnaderna bedoms falla ut forst efter ar 2015.

Stadens kapitalkostnader bedoms 6ka med ca 28 mnkr/ar vid fullt utbyggt omréade
varav rantan utgor ca 15 mnkr/ar.

Osikerhetsanalys
Ovanstaende 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 i
tiden kommer béttre underlag tas fram for beddmningar samtidigt som intékter och
kostnader lases i avtal. Osdkerheten kommer dirmed att minska. Kontoret har for
avsikt att dterkomma till ndmnden med fornyade ldgesrapporter 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 overklaganden medfor i olika grad risk for forsening av olika delprojekt.
Detta ir fallet exempelvis for kv Kojan, ddr vigverket 6verklagat detaljplanen framst
med avseende pé buller. Beroende pé utfallet av 6verklagandena kan kv Brovakten, kv
Glddjen och Kristinebergshojden befaras bli forsenade av samma orsak. For kv Kojan
och Kristinebergs strandpark krivs vattendom. Aven denna kan paverka genomforan-
det av projekten tidsmaissigt.

Kristinebergshdjden med idrottshallar, bostidder och eventuell skola dr beroende av
att enighet nas med végverket om trafikplats Kristineberg.

Med detta sammanhénger ocksa rivningen av den nuvarande tennishallen vilken &r en
forutséttning for att Kristinebergs strandpark ska kunna byggas. Verksamheten i ten-
nishallen behandlas i annat drende.

For SL:s bussgarage och kv Gdngaren pégér forhandlingar med SL och Locum.
Forhandlingarnas tidsutdrékt och kostnader / intdkter i samband med dessa &r mycket
svar att bedoma.

I kv Kojan byggs strandpromenad och gata pé utfyllnad i Ulvsundasjon. Tekniken
ar ovanlig varfor kostnaden ar svar att bedoma.

Gatukostnadsersittningar for Lindhagensgatan, Nordenflychtsvidgen och Elersva-
gen &r framridknad men bara i ett par fall avtalad.

ORGANISATION

Arbetet har organiserats inom befintlig linjeorganisation med personal fran avdelning

innerstad (projektledning), avdelning teknik och miljo (trafik, park och anldggning)

samt fran trafikkontoret (drift och belysning).

Det &r &nnu nagot oklart hur samarbetet med trafikkontoret bedrivs i genomférandet.
Konsulter har handlats upp for tekniskt stod och utredning avseende bl.a. geoteknik

och markf6roreningar, trafikfragor, landskapsfragor samt projektsamordning. Eventu-



ellt kommer ytterligare konsultinsatser att behovas nér projektet kommer léngre in i
genomforandefasen.

Utover kontorets egen personal sker ndra samarbete med bl.a. trafikkontoret, stads-
byggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, viagverket och ledningsbolagen.

MILJO
Kontorets generella miljopolicy anger att kontoret ska:
e minska anvindningen av dndliga resurser genom hushallning, atervinning
och ateranvéndning
bevara den biologiska méngfalden
minska spridningen av &mnen som é&r skadliga for miljon
skapa en god livsmiljo for boende och verksamma i Stockholm
standigt utveckla vart miljoarbete

En omfattande miljokonsekvensbeskrivning for hela stadsutvecklingsomradet gjordes i
samband med att program for nordvistra Kungsholmen upprittades. For respektive
delprojekt kommer miljéfragorna att ytterligare utredas och redovisas i miljokonse-
kvensbeskrivningar parallellt med det fortsatta planarbetet.

KOMMUNAL OCH KOMMERSIELL SERVICE

Kommunal service sdsom daghem, skolor mm planeras i ndra samarbete med Kungs-
holmens stadsdelsforvaltning. Bl a byggs tva daghem om fyra avdelningar vardera i kv
Kojan. Ny LM-skola har diskuterats i delprojekt Kristinebergshojden.

Nya idrotts- och tennishallar samt parkering byggs mellan Essingeleden och bosta-
derna i Kristinebergshdjden. Tennishallarna ska ersétta den tennishall om ligger mitt i
strandparken och som maéste rivas nér parken byggs.

PEAB och Wihlborgs bygger om fd Skogaholmsbageriet till butiksgalleria med en
stor matvarubutik i bottenvaningen.

Kontoret har utrett mdjligheterna for ytterligare kommersiell service i stadsdelen
vilket pekar pé att etableringsldgen som Lindhagensgatan vister om Essingeleden,
Hornsbergs Strand och Franzéngatan sannolikt kommer att vara mest intressanta.

TILLGANGLIGHET

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

Slutsatser och forslag till beslut

Projekt Lindhagen pé nordvéstra Kungsholmen fortskrider i huvudsak planenligt.



Under &r 2006 fardigstills de forsta 350 Igh for inflyttning och Lindhagensgatan
forsta etapp avslutas. Antalet planerade ldgenheter inom projektet har 6kat och andelen
planerade lokaler minskat sedan ldgesredovisningen 2002.

Projektets balanserade budget har 6kat och bedoms nu omfatta inkomster och ut-
gifter pa ca 1,675 mdkr.

Flertalet delprojektet ar fortfarande planeringsprojekt varfor osdkerhet om antal
lagenheter, tidplaner och intékter/kostnad forekommer. Varefter projektet framskrider
kommer alltmer av utgifterna att upparbetas och inkomster komma in till staden. For
de delprojekt som ligger senare i tiden kommer béttre underlag tas fram for bedom-
ningar samtidigt som intdkter och kostnader lases i avtal. Osdkerheten kommer dédrmed
att minska. Kontoret har for avsikt att aterkomma till nimnden med foérnyade lages-
rapporter avseende ekonomi mm.

Kontoret samarbetar vial med bl.a. trafikkontoret, stadsbyggnadskontoret, stads-
delsforvaltningen, viagverket och ledningsbolagen, handikapprad mm for att utveckla
stadsdelen enligt program och beslut i gatu- och fastighets- samt stadsbyggnadsnamnd.
Aven med fastighetsigare i stadsdelen, foretagarforening och andra intressenter fore-
kommer gott samarbete.

Kontoret foreslar att markndmnden godkanner foreliggande lagesredovisning av-
seende Lindhagenomradet pa nordvastra Kungsholmen. Samtidigt med detta drende
behandlas flera drenden avseende stadsdelen som enligt stadens regler kriaver beslut i
kommunfullméktige. Kontoret foreslér darfor dven att ndmnden Sverldmnar drendet
till kommunfullmaktige for kinnedom.

Ombyggnad av Lindhagensgatan (dnr 302-4370/2005)

Marknimnden beslutade den 27 oktober 2006 i enlighet med kontorets for-
slag enligt foljande.

Marknédmnden fattar reviderat genomforandebeslut omfattande investeringsut-
gifter totalt 126 mnkr i 16pande prisniva i enlighet med utlatandet samt under-
stéller beslutet kommunfullméktige fér godkdnnande.

Sdrskilt uttalande gjordes av Leif Ronngren (s), Sten Nordin (m), Johanna
Nilsson (s), Gunnar Sandell (s), Kajsa Stenfelt (v), Asa Romson (mp), Berthold
Gustavsson (m) och Ulf Fridebdck (fp) samt tjanstgoérande erséttarna Kenneth
Nilsson (s), Ornina Younan (s), Marianne Ahlgren (fp), Maurice Forslund (kd)
och Jan Tigerstrom (m) enligt f6ljande.

Med tanke pé de tidigare drastiskt 6kade kostnaderna i projektet ar det av stor vikt att
ndmnden dven i fortsdttningen far en kontinuerlig kostnadsredovisning av dessa.



Markkontorets tjinsteutlatande, daterat den 5 oktober 2006, har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

Markkontoret foreslog i tjansteutlatande 2005-09-22 att totalt 126 Mnkr avsitts for
ombyggnad av Lindhagensgatan. Utover de 91 Mnkr som &r avsatta for etapp I och II
foreslogs ett tillskott pa 35 Mnkr for marksanering, byte av dverbyggnad i vigkroppen
och skyddsspont lédngs fastigheten Kristinebergs Slott 10 for etapp II. Finansieringen
sker inom markndmndens budget och beddms motsvaras av inkomster fran andra del-
projekt inom stadsutvecklingsprojekt nordvéstra Kungsholmen.

Forslaget till reviderat genomforandebeslut aterremitterades av markndmnden.
Kontoret har efter aterremissen undersokt mojligheterna att begrinsa kostnaderna, men
anser det svart att skéra i projektet och samtidigt fullfolja ambitionen att astadkomma
en huvudgata i innerstadsmiljo.

Fastigheten Kristinebergs Slott 10 ingar i pagaende forhandlingar med SL. Resulte-
rar forhandlingarna i att staden blir 4gare till fastigheten ska 10 mnkr av de begirda 35
mnkr belasta exploateringen av fastigheten. Blir staden inte dgare till fastigheten
kommer gatubyggnadskostnad att tas ut av fastighetsdgaren vilken dven omfattar kost-
naden for sponten.

Kontoret foreslar att markndmnden godkénner forslag till reviderad budget samt
understiller beslutet kommunfullméktiges godkdnnande.

Bakgrund

Nordvistra Kungsholmen genomgar en omfattande fornyelse. Ca 4500 nya lagenheter
och 150 000 kvm kommersiella ytor skall byggas enligt godkdnt Program for Nord-
vistra Kungsholmen under de nidrmaste 10 dren. En ingdende redovisning av stadsut-
vecklingsprojektet finns i drendet

”Lagesredovisning avseende Lindhagen, Nordvistra Kungsholmen”.

Ombyggnaden av Lindhagensgatan fran genomfartsgata i ett industriomrade till en
attraktiv huvudgata i en ny stadsdel med bostéder och arbetsplatser pabdrjades 2004.
Lindhagensgatan 16per som en 1,2 km lang, central axel genom hela stadsutvecklings-
omradet och far efter ombyggnaden karaktiren av esplanad, med tradplantering i mit-
ten och ldngs nya géng- och cykelbanor. Gatan far ny belysning och en fornyelse av
ledningsnétet genomfors. Gatan utformas med beaktande av god miljo, sédkerhet och
framkomlighet. Materialen &r av normal standard.

Ett forslag till genomforandebeslut presenterades for gatu- och fastighetsndmnden
2001-05-29. Exploateringskalkylen 1&g p4 95 mnkr, vilket motsvarar 100 mnkr i pris-
niva hosten 2002. Forslaget aterremitterades av namnden med uppdraget att forsdka
minska stadens kostnader. Efter kompletterande studier blev kalkylen for byggande av
Lindhagensgatan ca 80 mnkr (ar 2002:s nivd). Uppriknat med index till forvantad



prisniva 2007 blev investeringsutgifterna totalt ca 91 mnkr. Bidrag frén fastighetsdgare
runt Lindhagensgatan berdknas uppga till ca 40 mnkr.

Ett forslag till reviderat genomfoérandebeslut omfattande en total kostnad om 126
mnkr som presenterades for markndmnden 2005-09-22 &terremitterades till kontoret
for komplettering.

Fordyringar i etapp 11

Den forsta etappen av utbyggnaden, mellan Lindhagensplan och Kellgrensgatan, av-
slutas under 2006. Under arbetet med etapp II har oférutsedda fordyringar uppstétt.
Kontoret har i tidigare tjénsteutldtanden pétalat risken med att kostnaderna for mark-
fororeningar och anpassningar till kringliggande bebyggelse, ledningar mm kan bli
dyrare 4n planerat. Detta dr nu fallet.

FORORENADE MASSOR

Etapp II stricker sig fran Kellgrensgatan i soder till Hornsbergsvagen i norr. Omréadet
har under lang tid utnyttjats for tung och férorenande industri. Nar markundersokning-
ar gjorts infor upphandling av etapp II har uppdagats att marken ar betydligt mer for-
orenad dn man tidigare kunnat forutse. Tidiga provtagningar har pévisat att vissa delar
av massorna &r sé fororenade att de inte kan dteranvindas utan maste deponeras som
miljofarliga. Infor genomférandet har ytterligare provtagningar gjorts, vilket resulterat
i att betydligt storre mingder jord klassas som icke ateranvindbara. Hanteringen av de
fororenade massorna, vilken omfattar provtagningar, sortering, transportering, depone-
ring mm resulterar i 6kade kostnader for projektet.
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GAMMAL OVERBYGGNAD
Lindhagensgatan har legat pd nuvarande plats och utgjort en transportvdg genom
Hornsbergs industriomrade under lang tid. Kontoret har i samband med ombyggnaden
av gatan latit utfora geotekniska undersokningar samt ett flertal provtagningar av ma-
terialet i den befintliga vigkroppen. I samband med detta har framkommit att Lindh-
agensgatan egentligen bestar av tre gator ovanpa varandra tillkomna vid olika tidpunk-
ter. Overbyggnaden, som utgérs av alla tre, ir sammansatt av blocksten, tegel, grus,
kross, morén och lera. For att gatans bérighet skall uppfylla gillande normer méste
denna 6verbyggnad bytas ut.

Hanteringen av de fororenade massorna och utbyte av gatuéverbyggnaden berdk-
nas totalt uppgé till ca 25 mnkr.

SPONT

Etapp II stracker sig ldngs fastigheten Kristinebergs Slott 10 som &gs av SL och ar
bebyggt med Hornsbergsgaraget for bussar. Nivaskillnaden mellan gatan och fastighe-
ten Kristinebergs Slott 10 ar betydande. For att kunna genomfora Lindhagensgatans
etapp II dr det en forutséttning att en spontvégg uppfors i fastighetsgrins mellan gatan
och fastigheten. Sponten blir ett stdd for de massor som végkroppen i Lindhagensgatan
utgdr, sa att dessa inte rasar in pa fastigheten. Sponten mdjliggor ocksé att schaktning
kan ske nédra densamma pa bada sidor utan rasrisk och att utbyggnaden av gatan och
fastigheten kan ske rationellt. Det finns stora fordelar att vinna bade for staden och for



fastighetsdgaren om sponten byggs i samband med att Lindhagensgatan byggs ut.
Skulle den inte byggas i detta ssmmanhang uppstér stora problem for bade trafikanter
och fastighetsdgare. Gdng- och cykelbanan kan inte nyttjas pa den sida som vetter mot
fastigheten Kristinebergs Slott 10 forrén fastigheten bebyggs. Ett provisorium maéste
uppforas som fastighetsdgaren far riva den dag fastigheten ska bebyggas. 1 stillet for
att ldgga kablar och ledningar i en fardigstélld vigkropp maste upphingning av kablar
och ledningar utforas. Nér fastigheten bebyggs maste fastighetsdgaren sjilv uppfora
spontviggen for att kunna genomfora husproduktionen. Detta kommer att bli en betyd-
ligt dyrare atgird eftersom Lindhagensgatan dé& &r fardigstdlld och arbetsutrymmet
begréinsat. Kostnaden for sponten berédknas totalt till ca 10 mnkr.

Fastigheten Kristinebergs Slott 10 ingar i pagéende forhandlingar med SL med av-
sikten att nd en bred uppgorelse mellan parterna. Resulterar férhandlingarna i att sta-
den blir dgare till fastigheten ska kostnaden for sponten belasta exploateringen av
fastigheten. Blir staden inte dgare till fastigheten kommer gatubyggnadskostnad att tas
ut av fastighetsigaren vilken dven omfattar kostnaden for sponten.

Bade hanteringen av de fororenade massorna och kostnaden for sponten berdknas i
2005 ars penningvarde.

BEGRANSNING AV KOSTNADER

Utformningen av Lindhagensgatan priglas av aterhéllsamhet vad avser materialval och
utformning. Kdérbanebeldggningen samt cykelbanor ir belagda med asfalt, gdngbanor
med betongplattor, kantsten &dr av granit enligt stadens standard for att halla nere drift-
kostnaden. Smégatsten laggs pa vissa stéllen sparsamt ldngs fasader. Belysningen ar av
normalstandard. Kontoret anser inte att det finns ndgon “6verstandard” i projektet att
skira ned pa. Det enda som skiljer Lindhagensgatan fran vilken ny stadsgata som helst
ar traden. Skulle man lata bli att plantera dem i etapp II kan en i sammanhanget mindre
summa pengar sparas, vilket & andra sidan skulle innebéra en omprojektering av gatan
till en kostnad som Overstiger denna summa. Etapp I &r i stort sett fardigbyggd med
tradgropar, skelettjord mm vilket skulle medféra en ombyggnadskostnad av denna
etapp for att gatan ska fa ett enhetligt utseende. Att inte fullfélja ambitionen med ga-
tans utbyggnad skulle bli svart att forklara trafik- och ledningstekniskt samt estetiskt.
Dessutom skulle det medfora &nnu ej 6verblickbara kostnader for trafik och teknik.

Ekonomiska konsekvenser

Ett av de projektspecifika mal gatu- och fastighetsnimnden beslutat skall gilla for
projektomradet Lindhagen pa nordvastra Kungsholmen ar att stadens investerings- och
intdktsekonomi skall vara balanserad. Totalekonomin for exploateringen av nordvéstra
Kungsholmen omsluter ca 1,5 mrdkr. Kontoret foreslar déarfor att kostnaderna for de
tillkommande arbetena finansieras av projektet. En samlad redovisning av projektets
ekonomi finns i drendet ”Lindhagen, Nordvéstra Kungsholmen - ldgesredovisning.”

Tidigare genomforandebeslut innebar att totalt 91 mnkr avsattes for projektet for-
delat enligt foljande:



Berédknat utfall i GFNs | Ack. |2003|2004 | 2005 | 2006 | 2007 | Senare | Totalt for

investeringsplan (mnkr) | t.o.m. projektet
2002

Investeringsutgift, ca -6 -6 -21| -20| -19| -19 -91

Investeringsinkomst, ca 8 2 30 40

Nettoinvesteringsutgift -6 -6 -13| -20| -17| -19 30 -51

Kalkylen for Lindhagensgatan enligt forslaget ser ut pé foljande sétt:

Berdknat utfall i MNs| Ack. |2005 |2006 (2007|2008 | 2009 | Senare | Totalt for
investeringsplan t.o.m. projektet
(mnkr) 2004

Investeringsutgift, ca -17| -35| -40| -15| -10 -9 126
Investeringsinkomst, ca 8 2 30 40
Nettoinvesteringsutgift -17| 35| -32| -15 -8 -9 30 -86

Drift- och underhéllskostnaderna pa den berdrda strickan beddoms bli ofordandrade
Jj@mfort med tidigare genomforandebeslut.
Kapitalkostnaderna beréknas efter genomforandet till ca 6,5 mnkr/ar, varav ridntan
utgor ca 4 mnkr.
Kontoret avser upprétta kassaflodesanalys i samband med att drendet behandlas av
kommunfullméktige.

Markkontorets synpunkter

Kontoret anser att kostnaderna for att atgérda de oforutsedda fordyringarna beroende
pé mer fororenad mark och mer komplicerade grundldggningsarbeten i etapp II, dvs
totalt ca 35 mnkr, dr rimliga. Marken maste saneras och dverbyggnaden bytas ut i och
med att grivningsarbetena paborjas. Slés inte skyddssponten i inledningsskedet upp-
stér stora merkostnader for bade staden och fastighetsdgaren.

Det ar dessutom angelédget att gora utbyggnadstiden av gatan sa kort som mojligt.
For néringslivet &r ombyggnaden av Lindhagensgatan med de begrinsningar i fram-
komlighet som den medfdr en oligenhet. Aven ur tillginglighets- och barnperspektiv
ar det angeldget att gatuetappen fardigstills sé snart som mojligt sé att gang och cykel-
bana pa Lindhagensgatans véstra sida kan fardigstéllas. Detta talar ocksa for att arbetet
med skyddssponten utfors i samband med gatuarbetena.

Efter aterremiss fran markndmnden har kontoret undersokt mojligheterna att hélla
nere kostnaderna. Kontoret anser inte att det finns nagon “6verstandard” i projektet.
De marginella besparingar som skulle kunna goéras genom att inte fullfdlja den av




gatu- och fastighetsnimnden beslutade utformningen av gatan skulle motverkas helt av
kostnader for omprojekteringar och ombyggnader.

Markkontorets forslag

Kontoret foresléar att totalt 126 mnkr avsitts for genomforande av Lindhagensgatan.
Utover de 91 mnkr som &r godkénda i genomforandebeslut 2003-02-18 foreslas 35
mnkr avséttas for projektet. Finansieringen sker inom markndmndens budget och be-
doms motsvaras av inkomster fran andra delprojekt inom stadsutvecklingsprojekt
nordviastra Kungsholmen.

Resulterar forhandlingarna om Fastigheten Kristinebergs Slott 10 i att staden blir
agare till fastigheten ska 10 mnkr av de begidrda 35 mnkr belasta exploateringen av
fastigheten. Blir staden inte dgare till fastigheten kommer gatubyggnadskostnad att tas
ut av fastighetsigaren vilken dven omfattar kostnaden for sponten.

Kontoret foreslar att marknimnden godkénner forslag till reviderad budget samt
understéller beslutet kommunfullméktiges godkannande.

REMISSER

Arendena “Ligesredovisning avseende Lindhagen, nordvistra Kungsholmen”
(dnr 302-4123/2005) samt “Ombyggnad av Lindhagensgatan” (dnr 302-
4370/2005) har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande, daterat den 9 mars 2006, har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Bakgrund

Planeringen for och utbyggnaden av stadsutvecklingsomradet Nordvéstra Kungshol-
men pagar. Inom omradet planeras att byggas ca 4 500 bostédder, ca 185 000 kvm loka-
ler, ny stadsdelspark, strandpromenad och upprustning av Lindhagensgatan.

Kommunfullmiktige har 2003-09-08 beslutat godkdnna genomférande av utbygg-
nad av Lindhagensgatan med investeringsutgifter om 91 mnkr och med investerings-
inkomster om 40 mnkr. P& grund av tillkommande utgifter om 35 mnkr har mark-
nimnden 2005-10-27 fattat ett reviderat genomforandebeslut, som nu understélls
kommunfullméktige for godkénnande.

Arendet

I beslutsunderlaget till markndmnden (MN) beskriver markkontoret hur man forsokt
att begrénsa utgifterna for Lindhagensgatans upprustning. Markkontoret anser att ga-
tan inte far ndgon 6verstandard och att mojliga besparingar ar s& marginella att de helt
skulle motverkas av tillkommande utgifter for omprojektering och ombyggnader.



Den forsta etappen, mellan Lindhagensgatan och Kellgrensgatan, ska avslutas un-
der 2006. Under arbetet med etapp II har det uppstétt oforutsedda fordyringar avseen-
de hantering av fororenade massor, utbyte av gatans befintliga 6verbyggnad samt
behov av spontning mot fastigheten Kristinebergs slott (SL-garaget).

Markkontoret anser att de oforutsedda fordyringarna &r rimliga, att marken méste
saneras och att overbyggnaden ska bytas ut ndr gravningsarbetena paborjas. Enligt
markkontoret skulle det uppsté stora merkostnader i exploateringen inom omradet ifall
skyddssponten inte slas ned i samband med ombyggnaden av Lindhagensgatan.

Aktuellt planeringsldge for Nordvidstra Kungsholmen framgér av en ldgesredovis-
ning som nu dverldmnas till kommunfullmaéktige for kdnnedom (dnr 302-4123/2005). I
lagesredovisningen beskrivs tidplan for de olika delprojekten samt ges en samlad bild
av ekonomi, organisation, miljé m.m.

Arendets beredning

Marknidmnden har den 27 oktober 2005 for sin del godként att investeringsutgifter om
totalt 126 mnkr avsitts for ombyggnad av Lindhagensgatan. Beslutet understélls nu
kommunfullméktige for godkénnande. Markndmnden har vid samma nimnd-
sammantridde godként ldgesredovisning avseende Lindhagenomradet pa Nordvistra
Kungsholmen och dverldmnat drendet till kommunfullméktige for kdnnedom.
Arendena har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret har
drendena beretts av ekonomiavdelningen i samradd med infrastrukturavdelningen.

Stadsledningskontorets synpunkter

Omradets forutséttningar

Lindhagensgatan ar huvudstréket i stadsutvecklingsomradet Nordvéastra Kungsholmen.
En upprustning har bedomts vara nddvéndig for att skapa en god bostads- och arbets-
platsmiljo i omradet. Eftersom gatans ombyggnad ska inrymmas i en balanserad eko-
nomi for exploateringen av hela Nordvidstra Kungsholmen har stadsledningskontoret
valt att studera drendet om reviderat genomfoérandebeslut med ett vidare perspektiv dn
bara géllande ombyggnaden av Lindhagensgatan.

Beslutsunderlag

Utvecklingen av Nordvistra Kungsholmen har redovisats i gatu- och fastighetsnamn-
den (GFN) och MN ett flertal ganger, bl.a. i plansammanhang. GFN beslutade 2002-
12-17 godkénna mél och principer for en balanserad total exploateringsekonomi for
omrédet, vilket kan betecknas som ett inriktningsbeslut &ven om &rendet och beslutet
inte formulerades si. Stadsledningskontoret anser att beslutsunderlaget i stort foljde
kraven i dé gdllande anvisningar for utformning av inriktningsbeslut men att det bl.a.
saknades redovisning av driftkonsekvenser.



For de olika delprojekten fattas separata genomférandebeslut och i vissa fall har
namnden dessutom fattat delgenomforandebeslut for forberedande arbeten. Genomfo-
randebeslut for ombyggnaden av Lindhagensgatan beslutades av GFN 2003-02-18 och
beslutet godkéndes av kommunfullméktige 2003-09-08. Beslutsunderlaget foljde i allt
vésentligt stadens dé géllande regler for utformning av genomforandebeslut.

I det nu aktuella drendet om reviderat genomforandebeslut for Lindhagensgatan
ligger fokus pa forvintade fordyringar. Infor kommunfullméktiges behandling har
markkontoret i samrad med stadsledningskontoret kompletterat drendet med kassaflo-
desbaserad nuvirdeskalkyl (se nedan) for exploateringen av Nordvistra Kungsholmen.
Sadana kalkyler bor fortsdttningsvis ingé redan i ndmndens beslutsunderlag.

Risker och osikerhetsfaktorer

I lagesredovisningen for Nordvéstra Kungsholmen finns en osdkerhetsanalys som
pavisar risker och osdkerhetsmoment for flera delar av exploateringsomrédet. Nedan
har angetts nagra exempel dir osdkerheten kan paverka det ekonomiska utfallet och
medfora risker for att det inte uppnds en balanserad ekonomi for hela exploaterings-
omréadet.

Flera delprojekt har osdkerhet i tidplanen pa grund av 6verklagad detaljplan och i
ett par delprojekt kan tidplanen paverkas av krav pa vattendom. For Kristinebergshoj-
den dr genomforandet beroende av att enighet nds med végverket om trafikplats Kris-
tineberg, vilket i sin tur paverkar rivningen av tennishallen i Kristinebergs strandpark.

Det finns dven osdkerhet i tekniska forutsattningar och ekonomin kan vara svéra
att bedoma for strandpromenad och gata som ska byggas pé utfyllnad i Ulvsundasjon,
vilket uppges vara en ovanlig teknik.

Oklarheter i de ekonomiska forutséttningarna finns av flera skél. For SL:s buss-
garage (delprojektet Kristinebergs slott) och kv. Géngaren pagar forhandlingar med SL
och Locum. I dessa delprojekt finns forvantningar pa betydande nettoinkomster av
exploateringen. P& grund av osdkerheten nimnda delprojekt finns det dven en oséker-
het om forutsdttningarna for att na ett balanserat resultat for hela Nordvéstra Kungs-
holmen.

Harutover finns osdkerhet om konsekvenser av pigéende rittstvist om stadens av-
géldssittning (Staden har en lagre avgéldsniva for hyresritter som trappvis uppnas
efter 10 ar). Tillimpningen med olika principer for hyresrétter och bostadsrétter har
overklagats och &r foremal for rittslig provning. De ekonomiska kalkylerna for Nord-
véstra Kungsholmen har forsiktigtvis grundats pa en 1dg avgildsniva och trappvis
upprakning av avgildsintdkterna for hyresratter. Det finns dven risker for 6kade utgif-
ter som f6ljd av 6verhettad byggkonjunktur. Markkontoret har dérfor lagt in en reserv
for att ticka sddana risker.



Ekonomiskt resultat

Stadsledningskontoret har i samrdd med markkontoret justerat utgifter och inkomster i
arendet om Lindhagensgatan. Utgifterna och inkomsterna har med st6d av nya uppgif-
ter fatt en ndgot annan fordelning i tiden. Dessutom har beloppen omréknats till 16pan-
de prisniva. Beslutsunderlagets utgifter okar fran 126 till 144 mnkr och inkomsterna
fran 40 till 40,6 mnkr. Hérav har t.o.m. 2004 nedlagts utgifter om ca 17 mnkr och
under 2005 med ca 44 mnkr.

Av drendet framgar ej vilka belopp som finns avsatta i nimndens verksamhetsplan
for 2006 och vad som inryms i kommunfullméktiges planeringsnivaer for markndmn-
den 2007 och 2008. Namnden forutsitts vidta erforderliga atgérder sé att utgifterna
inryms i givna planeringsnivaer.

Enligt stadens nya regler for styrning och uppfoljning av investeringar ska besluts-
underlagen for investeringar fortséttningsvis kompletteras med tydligare kostnads-
/intdktsanalyser som bl.a. redovisar investeringarnas nettonuvirde. I samrad med
stadsledningskontoret har markkontoret tagit fram en sddan kalkyl for hela exploate-
ringsomrédet (se bilaga). Bostadsbyggandet har antagits ske i en jamn takt med en lika
fordelning pé hyresritter och bostadsritter p4 mark som staden édger.

Nettonuvérdet av utgifter/inkomster (inklusive tomtréttsavgélder och driftkonse-
kvenser) fr.o.m. 2005 berdknas i totalkalkylen uppga till - 434 mnkr. Det framrédknade
nettonuvérdet motsvarar ca -71 tkr per ekvivalent ldgenhet. Om intdkterna fran dessa
hyresrittsldgenheter istdllet skulle beriknas pa samma sétt som bostadsrétter (med
hogre avgild och utan trappa) blir nuvérdet for hela omrédet betydligt battre = ca —
148 mnkr, motsvarande ca — 24 tkr per ekvivalent ldgenhet.

I nuvérdesberdkningen ingar bara berdknade betalningsstrommar fr.o.m. 2005. Om
man dven beaktar tidigare utgifter och inkomster (bl.a. forsaljningsinkomster for Lust-
garden 10) om netto + 160 mnkr minskar underskottet for Nordvistra Kungsholmen.
Enligt markkontoret ar det dessutom osikert om man behdver utnyttja hela det belopp
om 396 mnkr som avsatts i lagesredovisningen ”Utrymme for mindre ej kostnadsbe-
riknade projekt, oforutsedda ej projektbundna kostnader och overheadkostnader (ca 30
%)”.

Samtidigt maste man beakta osdkerheten i ekonomiskt resultat for flera delprojekt
— sérskilt de som berdknas ge betydande Gverskott, sdisom Kristinebergs slott och kv.
Gangaren. Stadsledningskontoret bedomer dérfor att mycket talar for att det kommer
att bli svért att uppna ett balanserat ekonomiskt resultat for Nordvéstra Kungsholmen.
Bland forklaringar till denna utveckling kan bl.a. ndmnas att projektet enligt MN:s
beslut kommit att innehalla liagre andel markforséljning och o6kad andel tomt-
rattsupplételser samt att kommersiella verksamheter av marknadsskil minskat i forhal-
lande till bostéder.

Ett kompletterande nyckeltal dr exploateringsutgifter per ekvivalent ldgenhet och
for Nordvistra Kungsholmen beridknas detta virde till ca 413 tkr (i 16pande prisniva).
Enligt uppgift brukar detta vérde ligga mellan 400 och 500 tkr i innerstaden.



Projektet ger i borjan en positiv paverkan pa stadens 16pande ekonomi. Aren 2006-
2008 samt 2011-2014 infaller reavinster om totalt ca 600 mnkr genom markforsalj-
ningar. Fr.o.m. 2013 &r driftnettot negativt pa grund av tillkommande kapitalkostnader.
Driftkonsekvenserna av exploateringen ar forhéllandevis sma i bdrjan eftersom ga-
tunitet da inte 6kar och ombyggnaden av Lindhagensgatan berdknas t.o.m. innebéra
minskade underhallskostnader under de forsta &ren.

Samlad bedémning

Lagesredovisningen visar att huvuddelen av delprojekten inom stadsutvecklingsomra-
det Nordvistra Kungsholmen fortskrider planenligt. Stadsledningskontoret delar upp-
fattningen att ombyggnaden av Lindhagensgatan ar en av de nddvéndiga infrastruktur-
atgarder som erfordras for att genomfora exploateringen av Nordvastra Kungsholmen.
Dessa atgérder avses finansieras genom intéktsdverskott i andra delar av omradet.
Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en betydande osékerhet om man kom-
mer att nd det uppsatta malet om en balanserad ekonomi for exploateringsomradet. Det
finns dock inget som talar for att resultatet skulle bli sémre &n i andra innerstadsomra-
den.

Osikerheten berdknas minska efterhand nér battre underlag kan tas fram och avtal
tecknas for sent liggande delprojekt. Vid kommande beslut om andra delprojekt forut-
sdtts att MN uppdaterar nuvérdeskalkylen for Nordvéstra Kungsholmen och redovisar
forutséttningarna for att nd det uppsatta malet om ett balanserat resultat for stadsut-
vecklingsomrédet.

For ombyggnaden av Lindhagensgatan har gjorts en noggrann genomgéang av ut-
formning och standard samt beaktats fordyrande tekniska omstdndigheter. Det bor
dérfor finnas anledning att ha storre tilltro till den nu presenterade berdkningen av
investeringsutgifter.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Nordvédstra Kungsholmen ligger i
linje med stadens &versiktsplan och ger ett bra tillskott i bostadsutbyggnaden. Kontoret
tillstyrker darfor att kommunfullméiktige beslutar att ombyggnaden av Lindhagensga-
tan far genomforas pa sitt som framgar i detta drende. Stadsledningskontoret forutsét-
ter dérvid att investeringsutgifterna och investeringsinkomsterna inryms i beslutad och
kommande investeringsplaner for MN och att drift- och kapitalkostnader kommer att
inrymmas i berdrda ndmnders kommande budgetramar.

Bilaga

Investeringskalkyl (med nuvéarde) dar ombyggnaden av Lindhagensgatan, kopplats till
exploateringsekonomin for hela projektet NV Kungsholmen.



