Utldtande 2006:186 RI (Dnr 302-2795/2006)

Exploatering inom Sabbatsberg 16 m.m. i Vasastan.

Genomforandebeslut.
Hemstéillan fran marknimnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaiktige besluta foljande
1.

Genomforande av exploatering i Sabbatsberg 16 m.m. omfattande
investeringsutgifter om 270 mnkr och investeringsinkomster om 18
mnkr samt markforséljning om 89 mnkr godkénns.
Investeringsutgifterna och investeringsinkomsterna for ar 2006 far
rymmas inom markndmndens investeringsplan for 2006.
Finansieringen av investeringsutgifter och investeringsinkomster for
efterfoljande &r far beaktas vid upprittande av kommande
investeringsplaner.

Finansieringen av kapitaltjdnstkostnader for marknidmnden samt
driftkostnader for trafikndmnden och Norrmalms stadsdelsndmnd fér
beaktas i budgetarbetet for kommande ar.

Foredragande borgarriadet Leif Ronngren anfor foljande.

Bakgrund

Staden har tillsammans med landstinget genom Locum AB tagit fram ett pro-
gram for Sabbatsbergsomréadet vilket senare har resulterat i en ny detaljplan
for den del av programomradet som inte avser sjukhusomradet. Daremot ingér
Vasaparken. Planen innebir att cirka 500 bostadslidgenheter och cirka 8200 m*
lokaler byggs i omradet huvudsakligen fordelade pé tre kvarter mellan Dalaga-



tan i 6ster och Torsgrind i vister. Det skapas dven mojlighet att bygga forsko-
lor.

For planens genomforande krivs att staden forvarvar mark av Locum inom
omradet dar en del av kostnaden for staden ingér i slutreglering av pensionsav-
talet med landstinget. Staden séljer mark respektive upplater mark med
tomtrétt till berdrda byggherrar. Gatu- och fastighetsndmnden har 2003 beslu-
tat om markanvisning och inriktning samt betrdffande Vasaparken 2003 fattat
genomforandebeslut och 2004 reviderat genomforandebeslut. Markndmnden
har i juni 2006 fattat delgenomforandebeslut for inledande arbeten upp till 25
mnkr.

Remisser

Arendet #r for synpunkter remitterat till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret haller med markkontoret om att projektet &r mycket
dyrt men maste tyvérr konstatera att det 4r omojligt att fordndra projektet inom
beslutad detaljplan. Det ekonomiska resultatet ar dock inte sdmre &n for flera
andra exploateringsprojekt i innerstaden.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen med de 500 nya ldgenheter-
na i Sabbatsbergsomradet ér ett bra tillskott 1 bostadsbyggandet och tillstyrker
dérfor att kommunfullméktige beslutar att investeringen far genomforas pa sétt
som framgér i detta drende. Stadsledningskontoret forutsétter darvid att inve-
steringsutgifter och investeringsinkomster inryms i beslutad och kommande
investeringsplaner for marknimnden samt att drift- och kapitalkostnader
kommer att inrymmas i berérda nimnders kommande budgetramar.

Mina synpunkter

Det dr positivt att Stockholms stad i och med detta drende kan fatta beslut om
ytterligare 500 nya bostider i blandad upplatelseform. Det ar sdrskilt vardefullt
med detta nytillskott som &r beldget mitt i centrala staden, kollektivtrafiknédra
och attraktivt.

Det ar ett for staden dyrt projekt da investeringsutgifterna for projektet
Sabbatsberg uppgér till totalt 270 mnkr inklusive forvarv om 81 mnkr. De
totala inkomsterna, inklusive markforsdljning och tomtrittsupplatelse, &r 167
mnkr. Tordningstillande och tillgédngliggérandet av gator- och parkmark utgor
en stor del av kostnaden men &r en forutséttning for projektets genomférande.
Emellertid skapas genom projektet, som sagt, upp till 500 nya bostdder med en
mix av hyresritter, bostadsritter och gruppbostider. Laget d&r mycket bra och
attraktivt i centrum av Vasastaden och med nérheten till lugnet och gronskan i



Vasaparken och den "nya” Sabbatsbergsparken i omradets vistra del. Sabbats-
bergsomradet Oppnas upp for allminheten sédvdl mot Vasaparken som mot
Barnhusbron.

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Kristina Axén Olin, Sten Nordin
och Mikael Séderlund (alla m) enligt foljande.

Det &r oerhort glddjande att det arbete med att utveckla Sabbatsbergsomradet som den
forra borgerliga majoriteten initierade redan i november 1999 nu kommit till den
punkt dér en 6verenskommelse om exploatering finns.

Det rader en vildigt anstringd parkeringssituation i omradet. Det ar darfor angela-
get att 6ka antalet parkeringsplatser i omradet for att uppné en langsiktigt hallbar situa-
tion.

Vidare borde det vara en sjélvklart att staden namnger kvarter och gator i det nya
Sabbatsbergsomradet efter Astrid Lindgrens sagofigurer.

Astrid Lindgren &r en av vart lands allra storsta forfattare och tveklost en av varl-
dens mest kidnda svenskar. Hennes hirliga bocker har roat barn och vuxna i decennier.
Sabbatsbergsomradet har en naturlig koppling till Astrid Lindgren, som i s& ménga ar
bodde i Vasastan. Dessutom utspelar sig flera av hennes bocker i Stockholms inner-
stad.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
1. Genomforande av exploatering i Sabbatsberg 16 m.m. omfattande
investeringsutgifter om 270 mnkr och investeringsinkomster om 18
mnkr samt markforséljning om 89 mnkr godkénns.
2. Investeringsutgifterna och investeringsinkomsterna for ar 2006 far
rymmas inom markndmndens investeringsplan for 2006.
3. Finansieringen av investeringsutgifter och investeringsinkomster for
efterfoljande &r far beaktas vid uppriattande av kommande
investeringsplaner.



4. Finansieringen av kapitaltjdnstkostnader for markndmnden samt
driftkostnader for trafikndmnden och Norrmalms stadsdelsndmnd far
beaktas i budgetarbetet for kommande ar.

Stockholm den 4 oktober 2006

P& kommunstyrelsens végnar:
ANNIKA BILLSTROM

Leif Ronngren
Anette Otteborn

Sarskilt uttalande gjordes av Kristina Axén Olin, Mikael Soderlund och Kris-
tina Alvendal (alla m) och Ewa Samuelsson (kd) med hénvisning till det sér-
skilda uttalandet av (m) i borgarradsberedningen.



ARENDET

De nya bostidderna och huvuddelen av lokalerna planeras uppforas i omradets
Ostra del dir tre nya kvarter bildas, inneslutna av kringliggande gator som é&r
nya eller ombyggda. I kvarteret ndrmast Dalagatan har Anders Bodin kopt
mark av Locum och avser bygga 160 hyresritter. I nidsta kvarter avser Besqab,
Folkhem och Riksbyggen uppfora ca 160 bostadsrétter pd mark som kops fran
staden och Locum. I det tredje kvarteret uppléter staden mark till Svenska
Bostidder som avser bygga ca 130 hyresritter och 20 gruppbostidder samt en
forskola. Dessutom avser Folkhem inrymma 30 hyresldgenheter i en ny bygg-
nad intill Vasaparken for bostads- och kulturdindamal.

I den vistra delen av omradet planeras byggas en ny forskola som erstt-
ning for den som rivs p.g.a. bostadsexploateringen. I 6vrigt bevaras nistan all
bebyggelse och parkytorna utdkas och upprustas.

For att tillgodose planens intentioner om traditionell gatustruktur och god
tillgénglighet till och inom omradet planeras mycket omfattande gatuarbeten.
Olivecronas vig avses forlingas och kopplas samman med Torsgrand, vilket
medfor ett stort behov av schaktning och spriangning eftersom Olivecronas vig
maste sdnkas med som mest 5 meter. En ny utfart planeras mot Tegnérga-
tan/Barnhusbron, vilket krdver upprustning av stddmurar, rivning av en pavil-
jong sam sénkning av gatan sa att utfarten hamnar i samma nivé som Tegnér-
gatan. Harutdver planeras anldggande av nya gator vid bostadsbebyggelsen
samt omlaggning av ledningar m.m.

Vasaparken ingér i planen men redan genomforda och forestdende arbeten
inrdknas ej i exploateringsekonomin i detta &rende.

I beslutsunderlaget till marknimnden berdknas investeringsutgifterna for
exploateringen i Sabbatsberg uppga till 258 mnkr (i prisniva 2006), varav 105
mnkr for anldggningsarbeten och 80 mnkr avser markforvérv. Inkomster fran
forsdljning av mark samt tomtréttsavgilder och gatukostnadsbidrag beréknas
uppga till 167 mnkr, varav ca 60 mnkr framforallt utgér avgéldsunderlag for
Svenska Bostidders lagenheter och 89 mnkr utgdr inkomster till staden genom
markf{orsiljning.

I l6pande priser berdknas investeringsutgifterna, inklusive markforvarv
uppgé till ca 270 mnkr. Investeringsinkomsterna berdknas till 18 mnkr, vartill
kommer markforsidljning om ca 89 mnkr. Nuvirdet for betalningar fr.o.m.
2006 berdknas till -132 mnkr eller -248 tkr per ekvivalent ldgenhet.

I drendet redovisas dven projektets tidplan och belyses konsekvenser av
projektet for bl.a. miljon och trafikféringen i omradet samt beskrivs risker och
osidkerhetsfaktorer.



Marknamnden beslutade den 15 juni 2006 i enlighet med kontorets forslag
till beslut enligt foljande.

1. Markndmnden godkinner for sin del genomforandet av exploatering
inom fastigheten Sabbatsberg 16 m m omfattande investeringsutgifter
om 270 mnkr inklusive markforvirv och investeringsinkomster om 18
mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkidnner genomforandet
och ger markndmnden, genom markkontoret, i uppdrag att genomfora
projektet.

2. Nimnden ger kontoret i uppdrag att triffa dverenskommelse om ex-
ploatering mellan markndmnden och berdrda byggherrar avseende fas-
tigheten Sabbatsberg 16 m m enligt vad som anges i utlatandet.

3. Nimnden ger kontoret i uppdrag att triffa avtal om forvéarv och for-
séljning enligt vad som anges i utldtandet.

4. Namnden ger kontoret i uppdrag att paborja inledande gatu- och led-
ningsarbeten inom fastigheten Sabbatsberg 16 for upp till 25 mnkr i
avvaktan pa att kommunfullmiktige godkdnner genomférande av pro-
jektet. Delgenomforandebeslut.

Reservation anfordes av Mikael Séderlund (m), Berthold Gustavsson (m), Ulf
Fridebdck (fp), Martina Lind (fp) och Gabriel Marawgeh (kd) samt tjanstgo-
rande erséttaren Jan Tigerstrom (m) i enlighet med eget forslag till beslut,
bilaga 1.

Markkontorets tjansteutlitande, daterat den 29 maj 2006, har i huvudsak
foljande lydelse.

BESKRIVNING AV PROJEKTET
Planomradet omfattar en yta pa ca 14,9 ha. Av denna yta utgérs ca 4 ha av kvarters-
mark, ca 7,15 ha av parkmark och ca 3,75 ha av gatumark.

Omrédet kan indelas i tre delomraden, norra, vistra och 6stra delen.

Vasaparken, norra delen, ingér i detaljplanen for att tydliggéra befintlig anvénd-
ning som &r anlagd parkmark, och ersitta nuvarande plan fran 1897. Efter programar-
bete genomfora upprustning av parken i flera steg, varav markkontoret star for en del
av kostnaden. Gatu- och fastighetsnimnden har fattat genomforandebeslut om detta
under 2004. Under 2005 har en konstgrisyta iordningstéllts som under vinterna blir
isbana med kylslingor och kylmaskineri for konstis. Under sommaren 2006 byggs
parkleken om.

I ostra delen uppfors tre nya bostadskvarter kring grona gardar. Bebyggelsen an-
passas till innerstadens bebyggelsehdjd med 5-7 vaningar. De tre kvarteren kallas



Loka Brunn (Anders Bodin, ca 160 hyresritter), Porla Brunn (Besqab, Folkhem och
Riksbyggen, ca 160 bostadsritter) och Medevi Brunn (Svenska Bostédder, ca 130 hy-
resrétter samt 20 gruppbostider).

Det blir dirmed totalt ca 500 nya bostadslédgenheter varav 320 hyreslédgenheter, 160
bostadsritter och cirka 20 gruppbostdder. 1 fastigheten Brunnsldkaren, som griansar
mot Vasaparken och omgérdas av ett nytt torg, uppfors en byggnad av Folkhem for
bostads- och kulturindamal dér Folkhem rdknar med att inrymma cirka 30 hyreslidgen-
heter.

De tre nybyggnadskvarteren sedda fran soder, med Medevi Brunn nederst, Porla
Brunn ddrefter samt Loka Brunn éverst till hoger mot Dalagatan. Kultur- och bostads-
fastigheten (Folkhem), ej projekterad, till vinster.

Vidare byggs ca 8 200 kvm BTA lokaler varav pa mark som staden upplater eller
séljer cirka 3.800 m2. Av detta utgdr forskolelokaler ca 1500 m2 och kulturlokaler ca
1.600 m2. I f d Finskt &ldrecentrum, en befintlig byggnad som Svenska Bostdder byg-
ger om, inreds en tvaavdelnings forskola samt gruppbostéder.

I den vistra delen, som nyttjas genom tomtrétt av Micasa Fastigheter i Stockholm
AB, fd FB Servicehus, bevaras bebyggelsen i huvudsak och nya fastigheter bildas med
parkmark emellan. Endast ett hus rivs, det s k Friskvardshuset, Gronomraden som
tidigare legat pa kvartersmark blir parkmark. Parken rustas upp och utdkas dé hard-
gjorda ytor for trafik ersétts med park och kompletteras med tradplanteringar. I anslut-
ning till Vasaparken byggs en ny forskola om 1000 m2 BTA i tvd véningar, inne-
héllande 4 avdelningar, som ersitter Kastanjebackens forskola som maste rivas. Vida-




re integreras planomradet med Vasaparken genom att staket tas bort och genom till-
skott av nya promenadvigar in i omradet.

For att genomfora bebyggelsen maste forutom forskolan dven Klockhusflygeln
vid Torsgriand rivas. Flygeln ersétts med en mindre teknikbyggnad pa samma plats
medan forskolan ersétts med ny byggnad i Vistra delen. For att klara evakueringen
uppfors en tillfallig paviljong for forskolan tills den nya forskolebyggnaden ar klar.
Inom Loka Brunn méste fore detta Kvinnokliniken vid Dalagatan rivas. Vidare beho-
ver trid fillas for den nya bebyggelsen eller for att de ar i déligt skick. Detta kompen-
seras av att nya trad planteras langs samtliga gator och inom parkomradet i véster.
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Hllustration over nybyggelsen frdn vdster. Till vinster om kv Medevi Brunn ses till-
kommande kulturbyggnaden i kv Brunnsldikaren.

Gatorna Eastmanvégen, Crafoords vég, Sabbatsbergsvigen och Olivercronas vig som
idag ligger pa kvartersmark, blir allmdnna. Utformningen av dessa gator dndras i sévél
plan som i profil for att passa i stadens traditionella gatustruktur och for att uppfylla
stadens krav pé tillgédnglighet. Den sistndmnda gatan forléngs sa att den sammankopp-
las med Torsgrind, som blir allmén i hela sin strickning. Inom planomradet byter
Crafoords vdg namn till Halsobrunnsgatan. Tvé nya tvirgator, Valentin Sabbats Gata
och Medevigatan, byggs mellan Eastmanvigen och Olivercronas vég.

For att ytterligare oka tillgéngligheten sammankopplas Hélsobrunnsgatan med
Tegnérgatan/ Barnhusbron genom en ny utfart. Detta krdver upprustning av stddmurar,



rivning av en paviljong samt sinkning av gatan sa att utfarten hamnar i samma niva
som Tegnérgatan.

Den nya gatustrukturen medfor ett stort behov av schaktning och spréngning.
Bland annat sénks Olivecronas vag upp till ca 5 meter langst bort mot Torsgrdnd, och
entrén till f d Finskt dldrecentrum flyttas ned en véning.

SLUTREGLERING AV AVTAL SAMT FORVARV OCH FORSALININGAR

For att reglera del av den pensionsskuld som uppstatt i samband med Adelreformen
godkidnde GFN 2001-12-11 bl a att landstinget till Staden overlit ett omrade om ca
7500 kvm TA inom Sabbatsberg. Kopeskillingen baserades pa en antagen byggritt om
17 100 kvm BTA ovan mark med en regleringspost om om 9 000 kr/kvm BTA. De-
taljplaneforslaget medfor att byggritten pa det overldtna omradet uppgér till 19 767
kvm BTA. En kopeskilling motsvarande 24 mnkr krévs for att slutreglera avtalet.

De markomraden som staden kdpte av landstinget i samband med regleringen av
pensionsskulden Overensstimmer inte med foreslagna fastighetsgranser i detaljplan.
Av denna anledning behdver staden forvirva ytterligare mark fran landstinget genom
Locum for ca 19 mnkr samt f d Finskt dldrecentrum respektive kv Brunnsldkaren for
15 resp. 22,5 mnkr.

Totalt sett innebér detta att staden forvarvar mark fran Locum ca 81 mnkr.

For ndrmare uppgifter om 6verenskommelsen med Locum, se bilaga 1.

Som en del av genomforandet ska staden silja mark inom blivande kv Porla Brunn
till Besqab respektive Folkhem for 35,5 mnkr resp 38,1 mnkr enligt Gverenskommelse.
Svenska Bostdder koper del av f d Finskt dldrecentrum inom blivande Medevi Brunn
(mark och byggnad) som staden forvdrvat fran Locum enligt ovan, for 15 mnkr.

Expertradet kommer att behandla drendet 2006-06-07, dnr M06-384-1098.

OVERENSKOMMELSE OM EXPLOATERING
Stadens prelimindra 6verenskommelse med Locum avser forutom kdp av mark dven
exploatering inom planomradet, se bilaga 1. Bland annat méaste Locum sidnka markni-
van inom de delar av fastigheten Sabbatsberg 16 som grénsar mot Olivecronas vag da
denna enligt planen maste sénkas med upp till 4-5 m. Vidare har Locum flyttat sin
mottagnings- och reservkraftstation till nuvarande sjukhusomradet och en ledningsse-
paration maste goras eftersom nybyggnadskvarteren hamnar mellan sjukhusomradet
och Locums byggnader Eastmaninstitutet och f d Mikrobiologen. Vidare bygger Lo-
cum en stodmur mot sjukhuset och tdmmer och sanerar kulvertar och nitstationer som
staden river i samband med nybyggnationen. Staden river Locums nuvarande panncen-
tral samt ett kontorshus dir den nya kultur- och bostadsfastigheten ska ligga, en lagdel
av Finskt dldrecentrum samt Kastanjebackens forskola. Staden bygger vidare stodmu-
rar i fastighetsgridns mot Eastmaninstitutet och Studiefrimjandet, Locums fastigheter,
norr om Eastmanvégen.

Staden avser att snarast tréffa exploateringsavtal med ovriga byggherrar. En preli-
mindr dverenskommelse har traffats med Anders Bodin angéende exploatering inom
fastigheten Loka Brunn som Bodin forvirvat frin Locum. Overenskommelsen innebér



bl a att byggherren betalar gatubyggnads-kostnad for sin fastighet och far rétt att bygga
frischakt och ldankplatta runt sin fastighet pa stadens mark mot att servitutsavtal upprat-
tas.

Inom blivande kvarteret Porla Brunn kommer staden i samband med sin gatu- och
ledningsentreprenad av praktiska skil att utfora en schakt- och spriangningsentreprenad
inom kvarteret at de tre byggherrarna Besqab, Folkhem och Riksbyggen. Forutsétt-
ningar och ersittningar regleras i sirskilda genomforandeavtal som bildgges stadens
exploateringsavtal med respektive byggherre. Vidare avser staden att hdnvisa till ett
samordningsdokument angaende genomférandet som staden tagit fram tillsammans
med byggherrarna for att klara av komplexiteten under byggnadsskedet. I dvrigt ar det
huvudsakligen sedvanliga fragor som regleras i exploateringsavtalen.

GENOMFORANDE OCH TIDPLAN

Enligt den senast reviderade styrtidplanen, med forutséttningen att planen vinner laga
kraft fore sommaren, kommer staden att paborja gatu- och ledningsarbeten i Ostra
delen i mitten av augusti 2006. Arbetena bedoms vara klara vid arsskiftet 2007/2008.
Darefter pabdrjas arbeten inom vistra delen av omradet, med gator och park.

Anders Bodin paborjar arbetena pa Loka Brunn med rivning av gamla Kvinnokli-
niken samt schaktning och sprangning i sommar och riaknar med byggstart i mars 2007
och inflyttning i flera etapper fr o m véaren 2008.

For att forenkla samordningen av de olika markentreprenaderna utfor staden dessa
arbeten inom kv Porla Brunn &t Besqab, Folkhem och Riksbyggen enligt Gverens-
kommelse med borjan vid arsskiftet 2006/2007. Byggstart inom kvarteret planeras till
2007-08-01 och forsta inflyttning till hdsten 2008. Svenska Bostidder paborjar
schaktarbeten pa Medevi Brunn 2007-08-01, med byggstart arsskiftet 2007/2008 och
prel inflyttning véren 2009.

KONSEKVENSER AV PROJEKTET
Milj6utredningar

Kontoret har 14tit géra en miljoutredning avseende mark som staden overtar for plane-
ring av atgirder for omhindertagande av eventuella markforore-ningar i samband med
markarbetena. Endast mindre méngder av polyaromatiska kolvdten (PAH) respektive
metaller 6ver aktuella gransvarden har hittats. Dessa kommer att fraktas bort for depo-
ni. Infor rivning av Locums panncentral har Locum 1&tit utféra en miljoteknisk utred-
ning for att faststdlla behovet av sanering av byggnaden vilket staden far anvidndning
for vid framtagande av rivningsplanen. Behov av sanering av marken under panncen-
tralen kan utredas forst efter rivning av byggnaden.



Lufkvalitet

Partikelkoncentrationen inom omradet understiger géllande griansvarden och luftkvali-
teten bedoms darmed vara tillfredsstéllande for bostadsdndamal.

Buller

Undersokningar som utforts har konstaterat att gransvérdena for buller vid bostadsbe-
byggelse 6verskrids ndgot mot Dalagatan men da ldgenheterna mot Dalagatan uppfors
med rum mot innergérd som klarar gransviardena bedomer kontoret att kravet pa god-
tagbara bullernivéer dr uppfyllt.

Trafik

Pa de nya allménna gatorna kommer det framst att vara lokal trafik fér boende och
verksamheter i omradet. Genomfart kommer att kunna ske via Torsgriand ut till Tors-
gatan och via den nya Hilsobrunnsgatan till Tegnérgatan och Barnhusbron. Sabbats-
bergsvigen stings av for genomfart.

I 6stra delen far parkering for boende ske huvudsakligen i parkeringsgaragen under
bostadskvarteren och lings med lokalgatorna, huvudsakligen som besdksparkering. I
vastra omréadet far parkering endast ske ldngs lokalgatorna och pa kvartersmark. Par-
keringstalet ligger pé ca 0,8 varfor behovet av parkering bedoms vara tillgodosett.

Offentliga rummet

Vid infarten fran Olivecronas vég har i planen lagts in ett entrétorg. Likasa planeras ett
torg for allménheten intill kv Brunnsldkaren med dess kulturlokaler. Sabbatsbergspar-
ken i véstra delen kommer att vara ett offentligt rum som litt kan nas fran Vasaparken.
Sinnenas tradgard bevaras dock som en avskild del av omradet som en oas for dldre
och dementa.

Tillgdnglighet

Stadens krav pa tillgdnglighet har beaktats under planprocessen och bedéms vara upp-
fyllda trots stora nivaskillnader inom planomradet. Gatulutningar liksom entrréer till
bostidder och lokaler uppfyller kraven pa tillgénglighet.

Handikapparkering kan ske inom 10 meter fran entréer. Forskolan nés direkt via
gangvig. Tillgéngligheten p& gator och parkvigar har granskats och godkints av tra-
fikkontorets tillgénglighetsansvariga

Gronkompensation

Vid framtagande av detaljplaneforslaget var en forutsittning for den hoga exploate-
ringen av Ostra delen av Sabbatsberg att den véstra delen inte skulle exploateras utan



befintlig bebyggelse bevaras och parken rustas upp och utdkas med grasytor och
gangvigar samt nyplantering av trdd. Marken som bebyggs har tidigare varit bebyggd
om &n med en klart ldgre exploatering. De gérdar som tillkommer inom kvarteren blir
vilplanerade med stora gronytor. Tillsammans med Oppnande av omradet mot
Vasaparken medfor ovanstdende att kontoret bedomer att kravet pa kompensation for
ianspraktagen gronyta ar val uppfyllt.

Néringsliv och jobb i regionen

Med tillkomsten av ca 500 nya ldgenheter i ett centralt beldget omrade i innerstaden
tar staden ytterligare ett steg mot att minska bostadsbristen i regionen och projektet
bidrar dirmed till att 6ka Stockholms attraktivitet och nya arbetstillféllen.

Barnkonsekvenser

En friliggande forskola med gron gérd forsvinner men ersétts av en annan friliggande
forskola med egen gron lekgard och med nérhet till Vasaparken. Den vistra delen av
omradet blir ndstan bilfri och gron och de stora innergardarna kommer att vara en
trygg och trevlig lekplats for barnen.

EKONOMI

Kontoret redovisar de ekonomiska forutsittningarna for projektet utifran en exploate-
ringskalkyl och resultatanalys samt vilka budgetkonsekvenser projektet medfor i 2006
ars prisniva. Dérutover redovisas dven en investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden
p.g.a. att kommunstyrelsen den 26 oktober 2005, tog beslut om Andrade regler for
styrning och uppféljning av investeringar. (Dnr 319-2464/2005). Beslutet innebar att
samtliga investeringar skall analyseras enligt nuvirdesmetoden i beslutsunderlagen.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar enbart hinsyn till de kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i l6pande priser. Nuvdrdesmetoden tar ockséa hén-
syn till kommande driftskostnader och intékter.

Tidigare har en exploateringskalkyl varit den metod som anvénts for att gora en
bedomning om projektet genererar ett positivt eller negativt resultat for staden. Under
overgangen till den nya metodiken kommer resultaten av bade en exploateringskalkyl
och en nuvédrdesanalys att redovisas for att projektet skall kunna jamforas med tidigare
genomforda investeringsprojekt.



Exploateringskalkyl, prisniva 2006 (mnkr)

Utgifter (-)

Markforvirv 80,5
Utredning 10,5
Projektering 11,4
lordningstillande av mark 18,8
Anldggning 1054
Diverse erséttningar f anldggningar m m 17,0
Reserv 14,5
(Summa utgifter fore ingingsviirde) 258,1
(Ingéngsvirde)!")

Summa utgifter 258,1
Inkomster

Markforsiljning 89,0
Avgildsunderlag 60,0
Ovrigt, bl a gatukostnader 18,0
Summa inkomster 167,0
Vasaparken inkomster 0
Sammanstillning

Resultat -94,5
Resultat per ekvivalent ligenhet!”! -0,17
Markanldggningsutgift per ekvivalent ldgenhet -0,22
Exploateringstal for bostadskvarteren 29-38

De sammanlagda utgifterna berdknas i prisniva 2006 till 258 mnkr, varav hittills cirka
18 mnkr &r upparbetat. Staden forvérvar mark for 80,5 mnkr och séljer mark for 89
mnkr. Utgifterna avser framst arbeten med utdkat gatundt samt upprustning och utok-
ning av Sabbatsbergsparken.

Inkomsterna berdknas till ca 167 mnkr, varav ca 60 mnkr utgors av det markvérde
(avgéldsunderlag) som skapas genom att mark upplats med tomtritt.

I exploateringskalkylen redovisas inte exploateringsgraden, d& den ger en miss-
visande bild av projektet. Inom planomradet finns ett antal befintliga byggnader, kul-
turhus och sjukhem m m, vilka inte rdknats med i omradets totala bruttoarea. De &dgs
inte av staden och deras areor &r okdnda. For att ge en mer rattvisande bild av exploa-
teringen inom Ostra Sabbatsberg redovisas istéllet exploateringstalet for de nya kvarte-
ren dir det framgar att exploateringen varierar mellan 3 och 4 ggr tomtytan.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden.

Nuviérdesanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade pé investerings- och
driftsidan. Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden (se bilaga 2) redovisar ett
negativt nettonuvirde om totalt -132 mnkr kr eller -248 000 kr/ekvivalent Igh. Det
senare motsvarar -170 000 kr/ekvivalent Igh enligt traditionell exploateringskalkyl och
beddms ligga i paritet med resultat i projekt i Hammarby Sjostad. En av orsakerna till



de stora utgifterna i projektet dr de stora hojdskillnaderna i omradet kombinerat med
stadens vilja att i planen ldgga ut ett ratlinjigt gatunét utan atervandsgator. For att er-
hélla en tillgénglighet i omradet som uppfyller stadens policy i detta avseende kravs
omfattande arbeten med springning och schaktning. Inom vissa delar av gatorna be-
hover man schakta / spranga bort 4-5 meter jord eller berg. Detta medfor storre utgifter
an normalt.

Vidare genererar upprustningen av parken inga inkomster dé ingen nybyggnad sker
i véstra delen férutom den nya forskolan. I samband med att nya fastigheter enligt
planen ska bildas far staden kostnader f6r nya VA-serviser till dessa fastigheter efter-
som marken sedan tidigare &r upplaten med tomtrétt till Micasa Fastigheter i Stock-
holm AB.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet berdknas till ca 270 mnkr varav forvérv ca
81 mnkr och investeringsinkomsterna till ca 18 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet Gver
aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack
Mnkr t.o.m. 2006 2007 2008 | 2009 | Senare| Totalt
2005
Utgifter (-) -14,8 -52,4 -44.5| -374| -32,6 -73 -189,0
Forvirv (-) -80,5 -80,5
Inkomster (exkl. forséljning) 10,9 7,4 18,3
Nettoutgift (-) /-inkomst -14,8 | -122,0 -37,1| -37,4| -32,6 -7,3 -251,2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens invester-
ingsbudget och medel finns upptagna i ndimndens budget 2006 och forslag till budget
2007 med inriktning for 2008-2009. Kostnadsnivan behdver dock justeras nigot uppét
i drets budget och dven for kommande ar eftersom utgifterna bedoms bli hogre bland
annat pga av en hetare marknad for markentreprenader. Utgifterna har dven justerats
uppat med ca 4 mnkr for att kompensera for osdkra poster som VA- serviser och mark-
sanering

Driftbudget
De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens ansvarsomrade

berdknas efter genomforandet uppga till ca 420 tkr per ar. Fér Norrmalms stadsdels-
namnd berdknas drift- och underhéllskostnaderna uppga till ca 850 tkr per ar. Kapital-
kostnaderna!®! beréiknas till ca 11,8 mnkr per ar och intikterna for tomtrittsavgélder
berdknas till 2,33 mnkr per ar.



Kostnad/intikt per ar Tkr

Drift och underhéll Trafiknimnden (-) 420
Drift och underhéll Sdn (-) 850
Kapitalkostnad

-rdnta (-) 7800
-avskrivning (-) 4000
Tomtréttsavgild 2330

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Da stadens entreprenader dnnu inte &r upphandlade &r utgifterna osikra, sérskilt med
hinsyn till en allt hetare byggmarknad. Aven vissa utgiftsposter som till exempel
marksanering kan komma att bli storre 4n budgeterat d& utgifterna inte kan berdknas
mer exakt forrén byggnader rivits och schaktningsarbeten paborjats.

Sabbatsbergsprojektet dr ett komplicerat projekt satillvida att det &r tre kvarter som
byggs pa en begrinsad yta och som ska samsas med ett nytt gatu- och ledningsnit som
anldggs runt kvarteren. Detta kraver en vil fungerande logistik och staden har darfor i
samarbete med byggherrarna tagit fram ett samordningsdokument for hur arbetena
inom exploateringsomradet ska fungera. Det kommer att krdvas kontinuerlig kontroll
och uppfoljning av arbetena for att allt ska fungera med tidsplanering, trafik, sprang-
ningsarbeten, etableringar m m. For sprangningsarbeten har en riskanalys utforts.

Det finns flera osékerhetsfaktorer med avseende pa mdjligheten att hélla uppgjord
tidplan for projektet. I forsta hand &r det 6verklagandet av detaljplanen dér osdkerheten
ligger i nér regeringen kan tdnkas godkénna planen. Daremot gor kontoret beddmning-
en att detaljplanen kommer att godkénnas och dverklagandet tillbakavisas.

En stor osékerhetsfaktor &r att stadens och &ven Anders Bodins markentreprenader
ar beroende av att Locum kan genomfora sin ledningsseparation. Upphandlingen av
denna har blivit 6verklagad och ligger nu hos lénsritten for Gverprovning. Om inte
Locum i tid hinner tomma befintliga kulvertar och nétstationer pa ledningar m m kan
det innebéra att markentreprenaderna maste stoppas alternativt inte kan paborjas forrdn
flera ménader senare.

MARKKONTORETS SYNPUNKTER

Investeringsutgifterna for projektet Sabbatsberg uppgér till totalt 270 mnkr inklusive
forvarv om 81 mnkr. De totala inkomsterna, inklusive markforséljning och tomt-
rattsupplételse, dr 167 mnkr. Projektet dr mycket dyrt for staden. Emellertid skapas
genom projektet upp till 500 nya bostdder med en mix av hyresritter, bostadsritter och
gruppbostider. Laget &r mycket bra och attraktivt i centrum av Vasastaden och med
nérheten till lugnet och gronskan i Vasaparken och den “nya” Sabbatsbergsparken i
omradets vistra del. Sabbatsbergsomradet O6ppnas upp for allménheten sédvial mot
Vasaparken som mot Barnhusbron. Kontoret ser inte att det finns ndgon direkt mojlig-
het att banta projektet. Overenskommelser har efter en ovanligt 1ang forhandlingstid
kunnat tréffas med landstinget och verenskommelser har tréffats med flera byggher-



rar om prisniva vid forsiljning av mark. Iordningstillande av gator- och parkmark ar
en forutsittning for projektets genomforande. Kontorets budgeterade reserv pé knappt
15 mnkr kommer eventuellt inte att behova nyttjas fullt ut.

Med utgangspunkt fran ovanstdende foreslar kontoret att nimnden godkéanner inve-
steringsutgifter om totalt 270 mnkr och investerings-inkomster om 18 mnkr i 16pande
prisniva.

Kontoret foreslar att nimnden ger kontoret i uppdrag att tréffa avtal om kdp och
forséljning av mark samt att triffa avtal om exploatering med berdérda byggherrar
enligt detta tjansteutlatande.

Kontoret foreslar att ndmnden genom ett delgenomférandebeslut ger kontoret i
uppdrag att paborja gatu- och ledningsarbeten inom Sabbatsberg 16 for upp till 25
mnkr i avvaktan pa att kommunfullméaktige godkénner genomf6rande av projektet, om
detaljplanen innan dess vunnit laga kraft.

U Med ingiingsvirde avses stadens vdrde pd marken vid nuvarande markanvindning.
Ingéngsvirdet &r en kalkylpost.

2] Med ekvivalent ligenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet motsvarar 100 m*> BTA).

B3] Kapitalkostnaderna (rinta p4 markanliggning) minskar successivt dren framéver i takt med
avskrivningen

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjénsteutlatande, daterat den 4 september 2006, har i
huvudsak foljande lydelse.

STADSLEDNINGSKONTORETS SYNPUNKTER
Omrédets forutsittningar

For exploatering enligt detaljplanen for Sabbatsbergsomradet har fordrats betydande
markforvarv och komplicerade forhandlingar med markédgare och byggherrar. Planens
ambitioner att skapa en traditionell gatustruktur och god tillgénglighet medfor stora
anldggningsarbeten, bl.a. for sinkning av Olivecronas Vig och tillskapande av en ny
utfart mot Tegnérgatan/Barnhusbron. Dessa tvéa delprojekt uppskattas av markkontoret
tillsammans medfora en fordyring av projektet med utgifter i storleksordningen 15-20
mnkr.

Stadsledningskontoret konstaterar att mojligheterna att fa en god ekonomi i detta
exploateringsprojekt hdmmas kraftigt av detaljplanens utformning. Enligt markkonto-
ret finns inga mdjligheter att begrénsa projektet for att uppnd ett battre ekonomiskt
resultat — inom ramen for beslutad detaljplan. Stadsledningskontoret anser att man i



stadens fortsatta planarbete maste noga analysera och beakta berdknat ekonomiskt
utfall ndr man viager samman framforda krav pa hur ett exploateringsomrade ska ut-
formas.

Beslutsunderlag

Projektet har redovisats i gatu- och fastighetsndmnden ett flertal ganger, bl.a. i plan-
sammanhang, infor markanvisning och for delgenomforandebeslut (utredning, projek-
tering, evakuering och rivning) samt for genomférandebeslut om Vasaparkens upp-
rustning.

I samband med markanvisning 2003 fattade ndmnden &ven inriktningsbeslut. I det
arendet lades fokus pa planens innehdll och redovisningen av ekonomiska m.fl. konse-
kvenser var mycket 6versiktlig. Stadsledningskontoret anser att beslutsunderlaget da
borde ha varit mer utforligt och utformats enligt géllande anvisningar for investeringar
av strategisk vikt. Kontoret kan vidare konstatera att det da beriknade +0-resultatet
och den da planerade utgiftsnivan for investeringar om 90 mnkr visat sig inte vara
realistiska.

I det nu aktuella drendet om genomforandebeslut beaktas gillande anvisningar pa
ett battre sitt och drendet innehéller dven en kassaflodesbaserad nuvérdeskalkyl (se
nedan).

Ekonomiska forutsattningar

Stadsledningskontoret har i samrdd med markkontoret gjort vissa justeringar i upprét-
tad nuvérdeskalkyl. Berdkningen av tomtréttsavgilder har omréknats sa att avgilderna
regleras efter 10 ar med antagen prisutveckling (inflation = 2 %). Restvérdet av kom-
mande avgildsintikter blir darfor hdgre och det sammanriknade nuviardet battre dn i
markndmndens beslutsunderlag.

Nettonuvirdet av utgifter/inkomster (inklusive driftkostnader och tomtrittsavgil-
der) fr.o.m. 2006 berdknas uppga till ca -111 mnkr (jamfort med -132 mnkr i mark-
namndsdrendet). Att nuvérdet blir negativt beror pa att investeringsutgifterna inklusive
markforvarv kraftigt overstiger inkomsterna fran markforséljning och att detta inte
uppvégs av successivt inkommande intékter fran tomtréttsavgélder.

Det framrdknade nettonuvirdet motsvarar ca — 207 tkr per ekvivalent ldgenhet
(jdmfort med -248 tkr i markndmndens underlag). Om intékterna fran hyresrattsldgen-
heterna istéllet' skulle beriknas pa samma sétt som bostadsritter skulle nuvirdet dnd-
ras till = ca -70 mnkr, motsvarande ca -130 tkr per ekvivalent ligenhet. Aven vid en
sadan berdkning ger saledes projektet ett resultatunderskott.

! Staden har en ligre avgildsniva for hyresritter som trappvis uppnas efter 10 ar. Till-
lampningen med olika principer for hyresrétter och bostadsrétter har 6verklagats och
ar foremal for réttslig provning.



Ett annat nyckeltal adr exploateringsutgifter per ekvivalent lagenhet och for Sab-
batsbergsomradet berdknas detta vérde till ca 303 tkr (i 16pande prisniva). Enligt upp-
gift brukar detta vérde ligga mellan 400 och 500 tkr i innerstaden och vérdet for Sab-
batsbergsomradet hamnar klart under denna niva. Hérav framgar att det ofta 4r mycket
dyrt att genomfo6ra exploateringar i innerstaden eftersom dven ett sa dyrt projekt som
Sabbatsberg framstér som relativt gynnsamt.

Projektet ger de forsta dren en ganska liten paverkan pa stadens 16pande ekonomi.
Reaforluster genom markforvarv och reavinst genom markforséljning samt tomtrétts-
avgilder véger i stort upp varandra. Fr.o.m. 2011 tillkommer drift- och kapitalkostna-
der och da blir resultatpaverkan storre (fr.o.m. 2012 ca -10 mnkr/ér).

Risker och osdkerhetsfaktorer

I markkontorets tjénsteutldtande pavisas flera risker och osdkerhetsmoment som bor
beaktas. Nedan anges nigra exempel péd hur osdkerheten kan péverka det ekonomiska
resultatet.

Problem med tekniska forutsédttningar kan t.ex. uppkomma i form av att marksa-
nerings-arbetet blir mer omfattande 4n vintat. Om investeringsutgifterna dkar med 10
% kommer det ovan redovisade nettonuvérdet (for kommande utgifter/inkomster) ca —
207 tkr per ekvivalent ldgenhet att bli ca -253 tkr. Exploateringsutgiften (under hela
investerings-perioden) per ekvivalent lagenhet skulle i s& fall 6ka fran 303 tkr till ca
329 tkr, vilket dock fortfarande ar en forhéllandevis lag utgiftsniva for ett innerstads-
projekt.

Oklarheter i de ekonomiska forutséttningarna finns, bl.a. om konsekvenser av
pagéende rittstvist om avgéldssittning. Den ekonomiska kalkylen i detta projekt har
forsiktigtvis grundats pa en lag avgéldsniva och trappvis upprékning av hyresritternas
avgildsintdkter. Det finns dven risker for 6kade utgifter som foljd av dverhettad bygg-
konjunktur.

Osikerheten i tidplanen handlar bl.a. om nédr Locum kan genomfora sina lednings-
arbeten. Om exploateringsarbetet ddrigenom forsenas kan det ge negativa ekonomiska
effekter for staden och byggherrarna.

I detta komplicerade exploateringsprojekt finns ménga inblandade aktérer och det
kan dérfor finnas risker for oklarheter i organisationen. Stadsledningskontoret forut-
sdtter att ansvarsfordelningen klaras ut i exploateringsdverenskommelserna sa att det
inte uppkommer missforstdnd och tvist om vem som bér det ekonomiska ansvaret.

Samlad bedomning

Stadsledningskontoret héller med markkontoret om att projektet 4r mycket dyrt men
maste tyvirr konstatera att det &r omdjligt att fordndra projektet inom beslutad detalj-
plan. Det ekonomiska resultatet dr dock inte sémre &n for flera andra exploateringspro-
jekt i innerstaden.



Stadsledningskontoret anser att exploateringen med de 500 nya lidgenheterna i Sab-
batsbergsomradet &r ett bra tillskott i bostadsbyggandet och tillstyrker dérfor att kom-
munfullméktige beslutar att investeringen far genomforas pa sétt som framgar i detta
arende. Stadsledningskontoret forutsitter darvid att investeringsutgifter och invester-
ingsinkomster inryms i beslutad och kommande investeringsplaner for markndmnden
samt att drift- och kapitalkostnader kommer att inrymmas i berérda ndmnders kom-
mande budgetramar

Bilaga 2
Investeringskalkyl for exploatering i Sabbatsberg.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Marknimnden

Reservation anfordes av Mikael Soderlund (m), Berthold Gustavsson (m), Ulf
Fridebéack (fp), Martina Lind (fp) och Gabriel Marawgeh (kd) samt tjdnstgo-
rande ersdttaren Jan Tigerstrom (m) i enlighet med eget forslag till beslut en-
ligt foljande.

Marknédmnden beslutar

att 1huvudsak bifalla kontorets forslag till beslut
samt

att dérutover anfora foljande:

Det ar oerhort gldadjande att det arbete med att utveckla Sabbatsbergsomradet som den
forra borgerliga majoriteten initierade redan i november 1999 nu kommit till den punkt
dér en 6verenskommelse om exploatering finns.

Det rader en véldigt anstrangd parkeringssituation i omradet. Det &r darfor angeld-
get att oka antalet parkeringsplatser i omradet for att uppna en langsiktigt héllbar situa-
tion.

Vidare borde det vara en sjélvklarjet att staden namnger kvarter och gator i det nya
Sabbatsbergsomréidet efter Astrid Lindgrens sagofigurer. Astrid Lindgren &r en av vért
lands allra storsta forfattare och tveklost en av vérldens mest kéinda svenskar. Hennes
hérliga bocker har roat barn och vuxna i decennier. Sabbatsbergsomradet har en natur-
lig koppling till Astrid Lindgren, som i s& méanga ar bodde i Vasastan. Dessutom ut-
spelar sig flera av hennes bocker i Stockholms innerstad.



