Utlitande 2009:134 RI (Dnr 302-397/2009)

Samordningsavtal med Banverket avseende overdickning

av stambanan vid Mariagirdstippan pa Sodermalm
Genomforandebeslut

Hemstillan frin exploateringsnimnden

Villkorat av kommunfullméiktiges godkinnande senast 1 november 2009

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande

1. Samordningsavtal och dartill hérande tilldggsavtal med Banverket av-
seende dverdickning av stambanan vid Mariagérdstéppan pa Soder-
malm, bilaga 2 och 3, omfattande investeringsutgifter om 105 miljoner
kronor godkénns.

2. Exploateringsnimnden anmodas att vidta erforderliga atgérder for pro-
jektets genomforande.

3. Investeringsutgifter till f61jd av parkanldggningen ska finansieras inom
exploateringsndmndens investeringsplan for ar 2009. Finansiering for
kommande ar far beaktas i samband med budget for 2010.

4. 106vrigt far stadens medfinansiering om 78,5 miljoner kronor avseende
overdidckningen finansieras genom att ta i ansprak av stadens avsatta
medel fréan tidigare bokslut for infrastrukturatgirder.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

I samband med att Citybanan byggs ges mdjlighet att dverddcka den befintliga
spargraven genom Fatbursparken dir dagens tigtrafik gar. Detta skulle medfo-




ra dels att Mariagardstdppan kan integreras med Fatbursparken och dédrigenom
skapa ett storre sammanhallet parkrum, dels en forbéttring av miljon i Fat-
bursparken genom att buller och partikelemissioner fran jarnvdgen forsvinner.

Banverket kommer, i samband med genomfoérandet av Citybanan, att pro-
jektera och bygga 6verddckningen. Staden projekterar och anlédgger den nya
parken ovanpa dverdidckningen samt terstiller de delar av Fatbursparken som
kommer att tas i ansprak av etableringsomraden. Staden atar sig att genom
bidrag till Banverket finansiera 6verddckningen med totalt 78,5 miljoner kro-
nor. Vidare ska staden tillhandahélla 55 evakueringsldgenheter till Banverket
under byggtiden for Citybanan. Staden ska vid underhéllet bekosta borttagan-
det samt aterstédllandet av parken.

Exploateringsndmnden har for egen del beslutat att godkdnna forslaget till
samordningsavtal och 6verddckningen inom fastigheten Stiftelsen 1 m.fl., samt
hemstillt om kommunfullméktiges godkénnande av dessa beslut.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ar positivt till 6verddckningen av jirnvigen i Maria-
gardstdppan/Fatbursparken. Den ekonomiska kalkylen visar pa ett underskott
for staden pa drygt 10 miljoner kronor. Den slutliga kostnaden for staden ar
dock i dagslédget svar att faststdlla. Kontoret anser darfor att exploaterings-
ndmnden maste fortsitta arbetet med att minska utgifterna och soka ytterligare
intékter fOr att generera ett dverskott. Stadsledningskontoret foreslar att fast-
stéllt bidrag till Banverket om 78,5 miljoner kronor avseende 6verdackningen
finansieras genom att ta i ansprak av staden avsatta medel fran tidigare bokslut
for infrastrukturatgirder.

Mina synpunkter

Genom att dagens spargrav nordost om Sddra station ddckas dver forbittras
miljovérdena i och omkring Fatbursparken visentligt. Buller- och partikelni-
véer minskas betydligt samtidigt som Fatbursparken integreras med Maria-
gérdstippan. S6dermalms storsta centrala park blir pa sé vis bade mer tillgdng-
lig och inbjudande. Totalt kommer Fatbursparken med detta beslut att tillforas
omkring 1 000 kvadratmeter gronyta i omedelbar nérhet till Medborgarplatsen.
Projektet ligger dven lampligt i tid eftersom Sverdéckningen gors i sam-
band med byggandet av Citybanan. Byggandet av Citybanan kommer givetvis
att medfora péfrestningar, pa denna plats likavél som i andra delar av staden.



Delar av bade Mariagardstdppan och Fatbursparken kommer att behdva tas i
ansprék under Citybanans byggtid. Men eftersom Citybanan &r ett av de mest
centrala infrastrukturprojekten det nirmaste decenniet som atnjuter ett brett
stdd bland stockholmarna kommer de flesta sannolikt ha 6verseende med det-
ta.

Med beaktande av projektets betydande samhillsekonomiska fortjanster far
det uppskattade underskottet pa drygt tio miljoner kronor betraktas som god-
tagbart. Kalkylens osékerhet fordrar emellertid att exploateringsndmnden bor
soka végar for att minimera underskottet, exempelvis genom att prova forut-
sédttningarna for att utdka byggrétten vid Johan Helmich Romans Park.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Samordningsavtal mellan Stockholms stad och Banverket avseende
overdickning av stambanan vid Mariagérdstédppan pa Sédermalm
3. Tillaggsavtal nr 1 till samordningsavtal avseende dverdidckning av
stambanan vid Mariagardstdppan pa S6dermalm

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméaktige besluta f6ljande
1. Forslaget aterremitteras
2. Dérutover anfors foljande

Miljopartiet har avstyrkt detaljplanen i stadsbyggnadsndmnden och tillstyrker da inte
heller genomforandebeslut och markanvisning.

Vi ér positiva till en 6verddckning men menar att man bor hitta alternativa finansi-
eringslosningar. Johan Helmich Romans park &r inte stor, men dock en park som ocksa
ar en kdnslig miljo. Dessutom har S6dermalm ont om parkytor. Arbetet med Cityba-
nan kommer att paga i mer &n fem ar, under den tiden kommer Mariatdppan och delar
av Fatbursparken vara uppgravd och kringboende bli storda av arbetet samt manga
tunga transporter. Det kan tyckas att det minsta man kan begéra fran befolkningens
sida 4r att situationen efter arbetet atminstone blir béttre, att Fatbursparken dér Johan
Helmich Romans park &r en del av helheten blir en vackrare och lugnare park efter alla
storningar. Att det verkligen blir sa framgér inte av drendet.

Gronkompensationsétgirder ska i ett tidigt planskede bedomas och i efterfoljande
process preciseras. Tyvérr kan inte denna gronkompensationsbedoémning avlésas i
redovisningen.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande

1.

Samordningsavtal och dértill horande tilliggsavtal med Banverket av-
seende Overdidckning av stambanan vid Mariagardstdppan pa Soder-
malm, bilaga 2 och 3, omfattande investeringsutgifter om 105 miljoner
kronor godkénns.

Exploateringsndmnden anmodas att vidta erforderliga atgérder for pro-
jektets genomforande.

Investeringsutgifter till foljd av parkanlédggningen ska finansieras inom
exploateringsnimndens investeringsplan for ar 2009. Finansiering for
kommande ar far beaktas i samband med budget for 2010.

I 6vrigt far stadens medfinansiering om 78,5 miljoner kronor avseende
overdidckningen finansieras genom att ta i ansprak av stadens avsatta
medel fran tidigare bokslut for infrastrukturatgérder.

Stockholm den 9 september 2009

Pa kommunstyrelsens vignar:
CARIN JAMTIN

Sten Nordin

Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Stefan Nilsson (mp) med hénvisning till reservatio-
nen av (mp) i borgarradsberedningen.



ARENDET

I samband med att Citybanan byggs ges mdjlighet att dverddcka den befintliga
spargraven genom Fatbursparken dir dagens tagtrafik gar. Detta skulle medfo-
ra dels att Mariagérdstdppan kan integreras med Fatbursparken och darigenom
skapa ett storre sammanhallet parkrum, dels en forbattring av miljon i Fat-

bursparken genom att buller och partikelemissioner fran jarnvagen forsvinner.

Banverket kommer, i samband med genomforandet av Citybanan, att pro-
jektera och bygga 6verddckningen. Staden projekterar och anldgger den nya
parken ovanpa dverdidckningen samt terstiller de delar av Fatbursparken som
kommer att tas i ansprak av etableringsomraden. Staden atar sig att genom
bidrag till Banverket finansiera 6verddckningen med totalt 78,5 miljoner kro-
nor. Staden ansvarar for drift och underhall av parkanldggningen, totalt 15,0
miljoner kronor. Vidare ska staden tillhandahalla 55 evakueringsldgenheter till
Banverket under byggtiden for Citybanan. Staden ska vid underhallet bekosta
borttagandet samt aterstéllandet av parken.

Malséttningen har varit att bostadsexploateringsprojekt ska finansiera sta-
dens bidrag till 6verdackningen. Tidigare har tva projekt redovisats for finan-
siering, Johan Helmich Romans Park och Tantogérden. Projektet i Tantogér-
den har sedermera skrinlagts, vilket sammantaget med att utgifterna for 6ver-
ddckningen har 6kat har inneburit att det ekonomiska utfallet for staden for-
andrats 1 negativ riktning.

Den uteblivna exploateringen i Tantogérden har medfort betydande eko-
nomiskt underskott for staden. Darfor har mojligheterna att 6ka nettointdkterna
fran projektet i Johan Helmich Romans Park undersdkts. Omedelbart dster om
exploateringsomradet ligger fastigheten Dykérret Storre 7. Fastigheten har
forvdrvats av Banverket da detta underléttar genomforandet av Citybanan.
Genom att utdka exploateringen till att &ven omfatta denna fastighet ges moj-
ligheter att bade Oka intdkterna och minska kostnaderna. Projektet utokas da
fran tidigare 65 ldgenheter till 75, upplatna med bostadsrétt. Om fastigheterna
ses som en helhet kan byggritterna utdkas samt mer rationella parkeringslos-
ningar dstadkommas. Bada dessa aspekter kommer att studeras vidare i det
kommande planarbetet. JM har tidigare fatt en markanvisning for projektet.
Exploateringsndmnden och JM har i samforsténd i senare skede kommit fram
till att det inte fanns forutséttningar att genomfora projektet med acceptabelt
ekonomiskt utfall for staden. Exploateringsndmnden har dérefter, i syfte att
forbéttra intdkterna, kontaktat Einar Mattsson AB, som bade kan bygga bosta-
derna och hantera evakuering av boende i fatigheten Dykérret Storre 7 at Ban-
verket.



Tomtréttsinnehavaren GE Real Estate AB vill utveckla fastigheten Géta
Ark 18 och har i juni 2008 fatt markanvisning for en utvidgning av byggrétten
till en del av Fatbursparken. Detaljplanearbete pagar och samrad ar planerat att
hallas under varen 2009. Projektet innebér cirka 40 lagenheter. For att kom-
pensera for bortfallet av intdkter fran projektet i Tantogarden foreslar exploate-
ringsndmnden att intidkterna frdn utvecklandet av fastigheten Gota Ark 18 bi-
drar till finansieringen av 6verddckningen. Nettodverskottet frén utvecklingen
av Gota Ark ska delas lika mellan staden och Banverket. Om kommunfullméak-
tige inte godkdnner genomforandet ska staden ersitta Banverket for nedlagda
kostnader fram till den tidpunkten, dock hogst 15 miljoner kronor.

Ekonomi

Investeringsanalysen, inklusive stadens bidrag till Banverket pa 78,5 miljoner
kronor redovisar, enligt nuvirdesmetoden, ett negativt nettonuvirde om 25
miljoner kronor motsvarande ett underskott om 331 000 kronor per ekvivalent
lagenhet. Om stadens berdknade overskott fran Gota Ark rdknas med blir det
negativa nuvérdet 10 miljoner kronor och om de planerade ldgenheterna fran
projektet, cirka 40 stycken, inkluderas blir underskottet per ekvivalent ldgenhet
cirka 90 000 kronor.

De sammanlagda investeringsutgifterna for 6verddckningen och exploate-
ringen i Johan Helmich Romans Park berdknas till cirka 120 miljoner kronor,
varav utgiften for 6verddckningen med vidhdngande parkatgérder berdknas till
cirka 105 miljoner kronor. Av dessa ér 78,5 miljoner kronor stadens bidrag till
Banverket. Totalt 1,7 miljoner kronor &r redan nedlagda utgifter fore ar 2009.
Investeringsinkomsterna berédknas till cirka 80 miljoner kronor och avser
markforsiljning i Johan Helmich Romans Park. Till detta kommer 15 miljoner
kronor avseende utdkat avgédldsunderlag fran projektet Gota Ark. Exploate-
ringsndmnden berédknar att realisationsvinster fran projektet kommer uppga till
76,5 miljoner kronor ar 2011.

Eftersom bidraget till Banverket avseende 6verdackningen ar fastlagd i av-
talet anser exploateringsndmnden att osékerheten for den storsta andelen av
stadens utgifter ar obefintlig. Exploateringsndmnden anser att osékerheten pa
intéktssidan ar storre. Da projektet i Johan Helmich Romans Park fér en ny-
start i och med den nya markanvisningen till Einar Mattsson AB é&r det svart
att bedoma omfattningen av exploateringen. Exploateringsndmnden beddmer
dock de antaganden som ligger till grund for kalkylen som rimliga. Osékerhet
finns avseende markpriset nér avtal ska tecknas, formodligen 2011, med Einar
Mattsson AB.



Exploateringsnimndens samlade riskbedomning &r att projektet maximalt
kan ge ett underskott for staden pa 30 miljoner kronor, i ett scenario dir Gota
Ark inte genomfors och dér bostadsmarknaden &r fortsatt svag.

Sammantaget berdknas projektet, inklusive Gota Ark, ge ett ekonomiskt
underskott for staden pd 10 miljoner kronor, motsvarande cirka 90 000 kronor
per ekvivalent ldgenhet. Exploateringsndmnden anser att underskottet ar ac-
ceptabelt, eftersom nyttan av 6verddckningen kommer hela staden tillgodo och
inte endast de nyproducerade lagenheterna.

Exploateringsniimnden

Exploateringsniimnden beslutade vid sitt sammantrade den 12 februari 2009
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag i kontorets ut-
latande bilagt samordningsavtal for 6verddckning av jarnvigen
nordost om Sodra Station, Mariagardstdppan.

2. Nimnden godkénner for sin del genomforandet av dverdackningen
inom Stiftelsen 1 m.fl. omfattande investeringsutgifter om
105 mnkr samt foreslar att kommunfullmaktige godkénner genom-
forandet och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskon-
toret, i uppdrag att genomfora projektet.

3. Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom
ndmndens budget for 2009. Investeringsutgifterna aren direfter far
beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

4. Namnden anvisar mark for bostadsindamal inom fastigheterna So-
dermalm 7:62, 7:63, 7:78 och 7:79 till Einar Mattsson AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal.

Reservation anfordes av tjanstgorande ersittaren Torkel Tigerschiold (MP),
bilaga 1.

Exploateringskontorets tjédnsteutlatande daterat den 26 januari 2009 har i
huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund

Projektet bestar av tvé delar, dels en 6verdackning av den befintliga jirnvdgen i Mari-
agarstappan/Fatbursparken, dels en bostadsexploatering i Johan Helmich Romans
Park. Arendet har tidigare redovisats ett flertal ginger i gatu- och fastighetsnimn-



den/markndmnden/exploateringsndimnden. Efter de senaste redovisningstillféllena,
justerat inriktningsbeslut samt detaljplaneremiss, har ett antal forutsiattningar dndrats,
vilka redovisas i det foljande.

-
Johan Heln’ﬁch
Romas Park
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Overdiickningen

I samband med att Citybanan byggs ges mdjlighet att 6verdédcka den befintliga spér-
graven dir dagens trafik gar. Detta skulle medfora att dels Mariagardstdppan kan
integreras med Fatbursparken och dirigenom skapa ett storre sammanhallet parkrum,
dels forbéttra miljon i Fatbursparken genom att buller och partikelemissioner fran
jarnvigen forsvinner.

Overdickningen, som kommer att vara beléigen pa fastigheterna Stiftelsen 1 m fl,
ingér inte i de ursprungliga planerna for Citybanan, vilket innebar att den har hanterats
separat avtalsmissigt. Da dverdidckningen i forsta hand kommer staden tillgodo har
utgangspunkten varit att staden ska bidra till finansieringen. Banverket ska i mars
2009 handla upp entreprenaden for den del av Citybanan dir 6verdackningen avses
ingd. Staden och Banverket har dérfor uppréttat ett samordningsavtal avseende dver-
déckningen, se bilaga 1.

Exploateringen i Johan Helmich Romans Park

Malséttningen har varit att stadens bidrag till verddckningen ska finansieras via ex-
ploateringsprojekt. Tidigare har tva projekt redovisats, Johan Helmich Romans Park
och Tantogérden. Vid det justerade inriktningsbeslutet, som godkéndes av exploate-



ringsndmnden 2007-05-14, redovisade kontoret att kostnaderna for 6verddckningen
skulle motsvaras av intikter fran nimnda projekt. Projektet i Tantogarden har darefter
lagts pa is, vilket sammantaget med att kostnaderna for dverdackningen dkat inneburit
att det ekonomiska utfallet for staden foridndrats i negativ riktning. For att forbattra
utfallet har projektet modifierats i ett antal avseenden.

Utveckling av fastigheten Géta Ark 18

Tomtréttsinnehavaren GE Real Estate AB vill utveckla fastigheten Gota Ark 18 och
har i juni 2008 fatt markanvisning for en utvidgning av byggritten till en del av Fat-
bursparken. Detaljplanearbete pagar och samrad ar planerat att hallas under véaren
2009. For att kompensera for bortfallet av intékter fran projektet i Tantogérden &r
kontorets forslag att intékterna frén detta projekt bidrar till finansieringen av over-
déckningen.

Beslut

2004-06-15 GFN beslutar att undersoka mojligheten att 6verdidcka det 6ppna
sparomradet i Fatbursparken.

2006-06-15 GFN godkénde forslag till markanvisning for bostader till JM i Johan
Helmich Romans Park och gav kontoret i uppdrag att tréffa avtal med
Banverket avseende 6verdackningen (Inriktningsbeslut).

2007-05-14 Marknédmnden godkénde samarbetsavtal med Banverket betrdffande
projektering av dverdackningen (Justerat inriktningsbeslut).

2007-08-23 SBN beslutade att ge SBK i uppdrag att paborja planarbete for ovan
namndadverddckning och bostadsbebyggelse.

2008-02-14 Exploateringsndmnden 6verlamnar kontorets utldtande avseende
remitterat detaljplaneprogram till SBN

2008-06-12 SBN godkénner detaljplaneprogram

Nista beslutstillfélle for exploateringsndmnden infaller vid planremissen, preliminért
kvartal 4, 2009. Nar kdpeavtal ar traffat med exploatoren ska exploateringsndmnden
slutligen fatta ett genomforandebeslut for bostadsprojektet i Johan Helmich Romans
Park, preliminért kvartal 4, 2010.

Utbyggnadsforslagen

Overdickningen

Citybanan kommer att byggas norr om den befintliga jarnvégen och ska gé i en tunnel
under parken. For att kunna genomfora 6verdackningen krévs det att en ventilations-
anldggning byggs, vilken kommer att lokaliseras norr om Citybanan . Detta innebér att
en stor del av Mariagérdstdppan kommer att gravas upp under byggtiden, som ar pla-
nerad mellan 2009 och 2015. Citybanan ar planerad att invigas for trafik 2017. Daref-
ter kommer en ny park att anldggas ovanpa ventilationsanldggningen, Citybanan samt



overdiackningen. Parken kommer att bli en integrerad del av Fatbursparken. Av kon-
struktionsméssiga skél kommer det endast undantagsvis att vara mojligt att plantera
trdd 1 den underbyggda parken, vilket gor att det i foretriadelsevis blir fraga ett 6ppet
omréade, med t.ex. gras- och lekytor. Banverket har redovisat att anldggningarna
kommer att beh6va underhéllas ungefar vart fyrtionde ar. Parkanldggningarna kom-
mer da att behdva tas bort och dérefter aterstillas.

For att kunna genomfora dverdédckningen samt Citybanan kommer delen av Fat-
bursparken som ligger norr om det genomgéende gang- och cykelstraket att behdva
tas 1 anspréak for etableringsytor. Dessa ytor kommer sedan att aterstéillas i samband
med att parken ovanpa dverddckningen anldggs.

Exploateringen i Johan Helmich Romans Park

I programremissen redovisades tva alternativa forslag. I det efterfoljande planarbetet
valdes ett forslag som innebér att tva hus byggs parken. Detta forslag innehéller ca 65
lagenheter och den totala ytan ljus BTA ar ca 7000 kvm. Den uteblivna exploatering-
en 1 Tantogérden har medfort ett betydande ekonomiskt underskott for staden. Dérfor
har staden undersokt mojligheter att 6ka nettointéikterna fran projektet i Johan Hel-
mich Romans Park.

Omedelbart 6ster om exploateringsomradet ligger fastigheten Dykarret Storre 7.
Banverket har i ett sent skede forvérvat fastigheten, da detta underldttar genomf6ran-
det av Citybanan. Genom att utoka exploateringen till att &ven omfatta denna fastighet
ges mojligheter att bade 6ka intidkterna och minska kostnaderna. Om fastigheterna ses
som en helhet kan byggrétterna utdkas, genom att den nya bebyggelsen t.ex. kan
stracka sig in pa grannfastigheten. Kostnaderna kan minskas bl a genom att en ratio-
nellare parkeringslosning kan astadkommas. Biagge dessa aspekter kommer att stude-
ras vidare i det kommande planarbetet.

Banverket har vidare behov att evakuera boende, i bl a fastigheten Dykérret Storre
7, som blir storda under byggandet av Citybanan. Att evakueringsbehovet 16ses har ett
ekonomiskt virde for Banverket, vilket gor att stadens ekonomi i projektet kan for-
bittras om staden medverkar till att hantera detta.

JM har som tidigare ndmnts fatt en markanvisning for projektet. Under hosten vi-
sade det sig att det ekonomiska bidrag, i form av markforséljning, som staden skulle
erhalla om JM genomforde den da studerade exploateringen, var for lagt i forhallande
till kostnaderna for 6verdackningen. JM kan inte heller 16sa Banverkets evakuerings-
behov, da bolaget saknar nddvindigt bestdnd av hyreslagenheter. Kontoret och M
kom darfor i samforstand fram till att det inte fanns forutséttningar att genomfora
projektet med ett acceptabelt ekonomiskt utfall for staden. Kontoret har dérefter, i
syfte att maximera intdkterna, kontaktat Einar Mattsson AB, som bade kan bygga
bostdderna och hantera evakueringsfragan.
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Omrade som foreslds markanvisas till Einar Mattsson AB.

Einar Mattsson har inte lamnat in nagra egna skisser pa hur projektet kan utformas,
men avsikten ir att utgé fran det forslag som utarbetats tidigare i samverkan mellan
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret samt JM. Avsikten dr som ndmnts att
utdka projektet ndgot, fran tidigare ca 65 lagenheter till ca 75, upplatna med bostads-
ritt. Detta mdjliggdrs genom att Banverket forvérvat grannfastigheten Dykérret Storre
7.

Exploateringens ndrmare innehdll och utformning kommer att provas i sedvanlig
ordning i detaljplaneprocessen.

Avtal med Banverket

Banverket kommer, i samband med genomforandet av Citybanan, att projektera och
bygga dverdiackningen. Staden projekterar och anldgger den nya parken ovanpa over-
déckningen samt aterstéller de delar av Fatbursparken som kommer att tas i ansprék
av etableringsomraden.

Staden betalar ett faststéllt bidrag om 78,5 mnkr avseende 6verdackningen till
Banverket samt bekostar parkatgirderna.

Staden ska tillhandahalla 55 evakueringsldgenheter till Banverket under byggtiden
for Citybanan.

Staden ska vid underhallet som beskrivits ovan bekosta borttagandet samt aterstél-
landet av parken.

For att kunna genomfora 6verddackningen kravs det ny detaljplan och denna maste
ha vunnit laga kraft vid halvarsskiftet 2011 far att tidplanen for Citybanan inte ska
forsenas. Med tanke pa omtaget avseende Johan Helmich Romans Park kan det bli
svart att fardigstélla hela detaljplanen for 6verdackning samt bostadsprojektet till detta
datum. Stadsbyggnadskontoret har darfor medgett att gora en separat plan for 6ver-



déckningen om det behovs och dérefter fardigstélla planen for bostadsprojektet.
Nettodverskottet fran utvecklingen av Gota Ark ska delas lika mellan staden och
Banverket.
Om kommunfullméktige inte godkénner genomforandet ska staden ersitta Ban-
verket for nedlagda kostnader fram till den tidpunkten, dock hogst 15 mnkr.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut. Marken avses att séljas till Einar Mattsson.

Mot bakgrund av rddande oséikerhet pa bostadsmarknaden ar det inte nu mojligt att
lasa nivaer for forsdljningspriset. Parterna har darfor kommit 6verens om att forsalj-
ningspriset ska bestimmas nér detaljplanen vunnit laga kraft med hjélp av oberoende
vérderingar. Om marknadsléget vid detta tillfalle &r alltfor oformanligt for staden ska
ha rétt att skjuta pa forséljningstillfillet alternativt krdva att Einar Mattsson lamnar
tillbaka markanvisningen. Einar Mattsson ska i det senare fallet ha rétt till kompensa-
tion for nedlagda kostnader.

Bolaget har under de senaste aren fatt 4 markanvisningar om totalt 146 ldgenheter.
Samtliga markanvisningar ar gjorda i ytterstaden.

Genomforande och tidplan
Projektet har en preliminér och 6versiktlig tidplan. Detaljplanen for 6verddckningen
beréknas vinna laga kraft under varen 2011.

Om mojligt géller detta dven for projektet i Johan Helmich Romans Park. Cityba-
nan som helhet ska tas i drift 2017, men den aktuella delen kommer att vara fardig
2014. Mot bakgrund av detta berdknas den nya parken vara fardigstilld 2015. Bygg-
start for bostadsprojektet planeras till 2011 och forsta inflyttning bedoms till 2013.
Denna tidpunkt kan forskjutas nadgot om detaljplanen fordrojs. Skulle marknadslaget
vid antagandet av detaljplanen vara alltfor oférmanligt kan staden enligt ovan skjuta
fram exploateringen i syfte att 6ka intdkterna.

Exploateringsndmnden ska fatta genomforandebeslut for bostadsprojektet i sam-
band med antagande av detaljplanen, preliminért varen 2010.

Genomforandebeslut

Genomforandebeslutet avser 6verdackningen med tillhérande anldggande av park.
Genomforandebeslut for exploateringen i Johan Helmich Romans Park kommer att tas
i samband med antagande av detaljplanen. Ekonomin for bagge projekten redovisas
gemensamt i det aktuella genomférandebeslutet for att ge en helhetsbild av de ekono-
miska forutséttningarna.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nuvér-
desmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.



Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter. Da stadens bidrag till 6verdéck-
ningen &r faststallt &r denna post redovisad i fast pris i kalkylen.

Investeringskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvérde om 25 mnkr motsvarande -331 000 kr/ekvivalent ldgenhet, se bilaga 2.
Om stadens berdknade verkott fran Gota Ark rdknas med blir det negativa nuvardet
10 mnkr och de planerade ldgenheterna fran projektet, ca 40 st, inkluderas blir under-
skottet per ekvivalent ldgenhet ca 90 000 kr.

De sammanlagda utgifterna for 6verdidckningen och exploateringen i Johan Hel-

mich Romans Park berdknas till ca 120 mnkr, dar utgifterna for det senare projektet
uppgar till ca 15 mnkr. Utgiften for 6verddckningen med vidhdngande parkatgirder
berdknas med andra ord till ca 105 mnkr. Av dessa dr 78,5 mnkr i fast prisniva.
1,7 mnkr &r utgifter fore &r 2009, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
bidraget till 6verddckningen samt ny- och ombyggnad av parken. Inkomsterna berak-
nas till ca 80 mnkr och avser markforséljning i Johan Helmich Romas Park. Till detta
tillkommer 15 mnkr, avseende ett utokat avgildsunderlag fran projektet Gota Ark.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 120 mnkr och investeringsinkoms-
terna till ca 80 mnkr. Till detta kommer den berdknade inkomsten fran Goéta ark pa 15
mnkr. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2007 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv -1,3 0,0 -4.3 0,0 0,0| -116,1| -121,7
()

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2,8 2,8
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -1,3 0,0 -4,3 0,0 0,0 -113,4| -118,9
inkomst

Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 77,6 0,0 77,6

Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom ndmndens budget
for 2009. Investeringsutgifterna aren darefter far beaktas i nimndens kommande bud-
getarbete.



Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2008 | 2009 | 2010 (2011 |2012| Senare |mentar
Resultatpiverkan
ExpIN
Lopande intak- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0|{max0
ter/kostnader
Internrinta 0,0 00 00| 0,0 0,0|max-5,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-3,2 |ar2015
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0| 76,5 0,0 0,0 | totalt
76,5

Summa resultatpa- 0,0 0,0/ 0,0| 76,5 0,0
verkan nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 0,0 0,0/ 0,0| -0,1| -0,1|mellan -
TRN+SDN 0,1 och -

0,2
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0/ 0,0 0,0 mellan0
trafikndimnden och -0,2
Summa resultatpa- 0,0 00/ 00| -0,1| -0,1
verkan TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och stads-
delsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till ca 0,1 mnkr.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 8 mnkr &r 2015
och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.

Ekonomiska osdkerheter

Eftersom bidraget till Banverket avseende 6verddckningen ér fastlagt i avtalet ar osé-
kerheten for den storsta andelen av stadens utgifter obefintlig. Nar det géller anldg-
gandet av parken finns det givetvis viss risk for fordyringar. Detsamma géller atgér-
derna som foranleds av exploateringen i Johan Helmich Romans Park. De senare
omfattas dock inte av detta genomférandebeslut. Sammantaget dr dock osékerheterna
pa utgiftssidan sma.

Nir det géller intdktssidan dr osékerheterna storre. Eftersom projektet i Johan
Helmich Romans Park far en nystart i och med den nya markanvisningen till Einar
Mattsson dr det svart att bedoma omfattningen av exploateringen. De antaganden som
ligger till grund for kalkylen bedéms dock som rimliga.

En storre osdkerhet i sammanhanget dr markpriset. I dagsldget dr bostadsmarkna-



den osdker och det d4r mycket svért att forutsédga nivén pa markviarden vid tidpunkten,
formodligen 2011, nér avtal ska tecknas med Einar Mattson. Den ovan beskrivna
modellen, dér staden har rétt att skjuta pa exploateringen om markvérdena &r for 1aga,
innebdr dock att staden kan hantera denna osékerhet. Den niva pa markvérdet som
ligger till grund for nuvérdeskalkylen ligger visentligt under de forséljningsnivaer
som radde innan den ekonomiska nedgangen. Detta innebar att projektets ekonomi
kan forbattras avsevirt om bostadsmarknaden &terhdmtar sig, samtidigt som det finns
en risk for att den forsémras om den ekonomiska krisen férdjupas.

Det finns dven en osdkerhet angédende finansieringen fran utvecklingen av Géta
Ark. Detaljplanearbete pagar och planen ska gé ut pa samrad under varen. Detta inne-
bér att det kan bli forandringar avseende nya byggrétter jAmfort med det underlag
kalkylen grundas pa. Vidare ar forhandlingen avseende nivéerna for de utokade av-
géldsgrundade ytorna &r inte slutford, vilket innebar att det finns samma typ av osa-
kerheter som beskrivits ovan. Samtidigt har dock inkomsten reducerats betydligt fran
det positiva 6verskott som visades i nuvérdeskalkylen till inriktningsbeslutet, varen
2008, avseende det projektet. Kontoret bedomer darfor att bidraget dr rimligt. Nér det
giller detta projekt finns det ytterligare en risk i och med att det endast ar tomtréttsin-
nehavaren som kan genomfora det. Skulle denna vilja att inte genomfora projektet
kommer inkomsten att utga.

Resultatet av nuvérdeskalkylen pekar pa ett underskott om ca 10 mnkr, inklusive
avgildsunderlaget fran Gota Ark. Detta kan forbytas i ett Overskott om fastighets-
marknaden aterhdmtar sig de tvd kommande aren pa samma sétt som underskottet kan
oka om den ekonomiska krisen fordjupas. Overslagsvis medfor en 6kning/minskning
av markvirdet med 1000 kr/kvm ett tillskott/avdrag pa 7-8 mnkr.

Ett ”worst case-scenario”, dir projektet Gota Ark inte genomfors och bostads-
marknaden &r fortsatt svag kan ge ett underskott for staden pa ca 30 mnkr. Risk for
storre underskott foreligger inte i och med att staden kan skjuta pa exploateringen av
Johan Helmich Romans Park om bostadsmarknaden &r alltfor svag.

Slutsats-ekonomi
Projektet, inklusive Gota Ark berdknas enligt nuvérdekalkylen ge ett ekonomiskt
underskott for staden pd 10 mnkr, motsvarande ca 90 000 kr per ekvivalent ldgenhet.
Kontoret anser att underskottet dr acceptabelt, eftersom nyttan av 6verdackningen
kommer hela staden tillgodo och inte endast de nyproducerade bostdderna.

Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom nimndens budget
for 2009. Investeringsutgifterna aren darefter far beaktas i nimndens kommande bud-
getarbete.

Risker och osdikerhetsfaktorer
Utdver de projektekonomiska riskerna ser kontoret inga stora risker i projektet.
Grundlaggningsforhallanden for bostadsprojektet i Johan Helmich Romans Park ar
komplicerade, men tidigare utférda studier visar att de gér att hantera.

Om kommunfullméktige inte godkdnner genomforandet ska staden ersétta Ban-



verket for nedlagda kostnader fram till den tidpunkten, dock hogst 15 mnkr. Bakgrun-
den till detta atagande &r att Banverket, for att halla Citybanans tidplan, maste jobba
vidare med projektering och entreprenadupphandling under tidsperioden mellan ex-
ploateringsndmndens och kommunfullméktiges beslut.

Ovriga konsekvenser av projektet

Ovriga konsekvenser har beskrivits i tidigare tjdnsteutlatanden. Sammanfattningsvis
kan sdgas att miljon i Fatbursparken kommer att forbattras genom att buller och parti-
kelemissioner minskas. Den totala gronytan i Fatbursparken kommer att 6ka med ca
1000 kvm.

Samrad och information till andra forvaltningar

Stadsbyggnadskontoret ar delaktigt i projektet och &r positivt till sdvél dverdackning-
en som de planerade bostiderna.

Da projektet bedoms medfora en utgift Gver 50 mnkr har kontakt tagits &ven med
stadsledningskontoret.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Kontoret anser att de fordelar som kan &stadkommas genom 6verdackningen &r avse-
varda. Fatbursparken, som &r den enda storre centrala parken pa S6dermalm, kommer
att forbattras vad avser bdde omfattning samt vistelsevarden. Mariagardstdppan integ-
reras med Fatbursparken samtidigt som buller och partikelemissioner forsvinner.

Den enda realistiska mdjligheten att genomfora 6verddckningen &r i samband med
byggandet av Citybanan. Att gora detta vid ett senare tillfalle skulle bli bade praktiskt
svért samt dyrare, da konstruktionerna inte kommer att vara anpassade for en Gver-
dédckning samtidigt som den skulle behdva genomforas med beaktande av trafiken pa
Citybanan och stambanan. Banverket ska handla upp entreprenaden for den aktuella
delen av Citybanan i mars, varfor beslut om 6verdédckningen maste tas nu.

Exploateringen i Johan Helmich Romans Park berdknas ge ca 75 nya lagenheter,
vilket bidrar till kontorets mal att markanvisa 15 000 ldgenheter under mandatperio-
den.

Den ekonomiska kalkylen visar pa ett underskott for staden pa drygt 10 mnkr.
Denna bedomning &r behéftad med osdkerheter pa framfor allt intdktssidan beroende
pa det mycket oklara marknadsléget pa bostadsmarknaden. Stadens ekonomiska resul-
tat kan bade forbattras eller forsdmras beroende framst pa hur bostadsmarknaden ser
ut nér avtal ska skrivas med byggherren om ca tva ar. Kontoret bedémer ett mojligt
samsta utfall till ett underskott pa ca 30 mnkr for staden. Kontoret anser att denna risk
ar vérd att ta d& en forbattrad Fatburspark kommer att ge stora merviarden for bade
narboende, 6vriga stockholmare och bestkande.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner bilagt samordningsavtal avseende dver-
déckning av jarnvdgen nordost om Sddra Station, Mariagardstiappan, mellan staden
och Banverket.

Kontoret foreslér att nimnden for sin del godkédnner genomforandet av 6verdack-



ningen omfattande investeringsutgifter om 105 mnkr, inklusive parkatgérderna samt
foreslar att kommunfullméktige goér detsamma.

Kontoret foreslar att nimnden ger kontoret i uppdrag att trédffa markanvisningsav-
tal med Einar Mattsson AB.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 25 mars 2009 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret &r positiv till 6verddckningen av jarnvagen i Mariagardstép-
pan/Fatbursparken. Overdéckningen kommer att integrera Mariagérdstippan med
Fatbursparken och gora en av S6dermalms parker storre i sin omfattning, vilket bor
Oka virdet for de som vistas i den. Vidare har projektet ur miljosynpunkt positiva
effekter da buller och partikelemissioner minskar. Projektet ligger dven lampligt i
tiden d& dverdackningen gors i samband med byggandet av Citybanan. Projektet bi-
drag dven till kommunfullméktiges mal om 15 000 nya ldgenheter under innevarande
mandatperiod.

Den ekonomiska kalkylen visar pa ett underskott for staden pa drygt 10 miljoner
kronor. Den slutliga kostnaden for staden ar dock i dagslédget svar att faststilla. Stads-
ledningskontoret anser darfor att exploateringsndmnden maste fortsétta arbetet med att
minska utgifterna och soka ytterligare intékter for att generera ett overskott. Detta ar
sarskilt viktigt da de berdknade intdkterna ar osékra till f61jd av den instabila bostads-
markanden. Exploateringsnamnden bér bland annat underséka om byggrétten i Johan
Helmich Romans Park kan utdkas.

Stadsledningskontoret foreslar att faststillt bidrag till Banverket om 78,5 miljoner
kronor avseende dverddckningen finansieras genom att ta i ansprék av staden avsatta
medel fran tidigare bokslut for infrastrukturatgérder. Investeringsutgifter till f6ljd av
parkanldggningen ska finansieras inom exploateringsndmndens investeringsplan for ar
2009. Finansiering for kommande ar far beaktas i samband med budget for 2010.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige att
godkdnna genomforandet av 6verddckningen omfattande investeringsutgifter om 105
miljoner kronor. Exploateringsndamnden ges i uppdrag att vidta erforderliga atgérder
for projektets genomforande.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden

Reservation anfordes av som ledamot tjanstgérande ersittaren Torkel Tiger-
schidld (MP) enligt fo6ljande

1. Forslaget dterremitteras.
2. Dérutover anfors foljande:

Miljopartiet har avstyrkt detaljplanen i stadsbyggnadsndmnden och tillstyrker da inte
heller genomforandebeslut och markanvisning.

Vi ér positiva till en 6verddckning men menar att man bor hitta alternativa finansi-
eringslosningar. Johan Helmich Romans park 4r inte stor, men dock en park som ocksa
ar en kdnslig miljo. Dessutom har S6dermalm ont om parkytor. Arbetet med Cityba-
nan kommer att paga i mer &n fem ar, under den tiden kommer Mariatdppan och delar
av Fatbursparken vara uppgriavd och kringboende bli storda av arbetet samt manga
tunga transporter. Det kan tyckas att det minsta man kan begéra fran befolkningens
sida dr att situationen efter arbetet atminstone blir béttre, att Fatbursparken dir Johan
Helmich Romans park dr en del av helheten blir en vackrare och lugnare park efter alla
storningar. Att det verkligen blir s framgér inte av drendet.

Gronkompensationsatgarder ska i ett tidigt planskede bedomas och i efterféljande
process preciseras. Tyvirr kan inte denna gronkompensationsbedomning avldsas i
redovisningen.



