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Lagesredovisning avseende Lindhagen, nordvastra Kungsholmen.

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner denna ldgesredovisning avseende
Lindhagenomridet pd nordvéastra Kungsholmen.

2. Markndmnden overldmnar drendet till kommunfullmiktige f6r
kénnedom.

Goran Lingsved

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Utvecklingen av Lindhagenomrédet pa nordvistra Kungsholmen pagar
planenligt. Idag &r Lindhagensgatans forsta etapp i huvudsak slutford och
etapp tva paborjas under hosten. De forsta 350 ldgenheterna inom kv
Flandren och Gangaren blir fardiga for inflyttning 2006. For nérvarande
uppgar antalet planerade ldgenheter till totalt ca 4 500. Ekonomin for
projektet skall enligt beslut i GFN 2002-12-17 vara balanserad med utgifter
och inkomster bedémda till 1,5 mdkr vardera. Enligt kontorets bedomning
idag ligger utgifter och inkomster pa ca 1,675 mdkr.

Vid detta nimndsammantrdde redovisas dven drenden som behandlar
planremiss och genomforandebeslut for stadsdelsparken, reviderat
genomforandebeslut for Lindhagensgatan, genomforandebeslut for
Nordenflychtsvigen och svar pa skrivelse om tennishallens framtid.

Bilaga: Plan- och projektkarta
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Kontoret foreslar att markndmnden godkénner denna ligesredovisning
avseende Lindhagenomradet pa nordvéstra Kungsholmen.

UTLATANDE
Bakgrund

Planeringen for och utbyggnaden av Lindhagenomradet pa nordvéstra
Kungsholmen pédgar. Resultatet av planeringen har redovisats i program som
godkints av stadsbyggnads- och gatu- och fastighetsnimnderna 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 gatunitet till erforderlig standard.

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade 2002-12-17 att f6ljande
projektspecifika mal skall gilla for omradet:

e inom en 10-arsperiod bygga 3 100 nya bostider, 350 000 m” lokaler,
ny stadsdelspark, strandpromenad och rusta upp Lindhagensgatan
skapa vérdetit och langsiktigt hallbar stadsmiljo
stadens investeringsekonomi skall vara balanserad
byggandet skall tidsamordnas
skapa en effektiv projektorganisation.

Kontoret beddmde stadens totala exploateringsekonomi balanserad med
utgifter och inkomster pé 1,5 miljarder kronor vardera. Osdkerheten 1
beddmningen var stor med tanke pé att den gjordes i ett tidigt skede av
planeringen. Genom att ekonomiskt se omrddet som en helhet och aktivt
arbeta fOr att skapa inkomster i exploateringen i form av tomtrétts-
upplatelser, markforsiljningar, gatumarksersdttningar m m avsags
investeringarna rymmas i en balanserad totalbudget och pa sé sétt inte
behova skattefinansieras.

Planering och genomférande

Delprojekten har sedan 2002 utvecklats och fordndrats. Antalet ldgenheter
berdknades ursprungligen till ca 3 500 vilket sedan sjonk till ca 3 100 da
beslut fattades att Stadshagens IP inte skall bebyggas. For ndrvarande
uppgér antalet planerade ldgenheter till ca 4 500 och lokaldelen till 185 000
m2, beroende frimst pa att en omprioritering hos byggherrarna har skett mot
fler bostédder och férre lokaler.

Av de 4500 Igh ar ca 60 % bostadsritter och 40 % hyresritter. C:a 2400 av
de nya bostédderna ligger pad mark som staden dger. For dessa dr fordelningen
hyresrétt/bostadsritt 50% / 50%.

W:\insyn.stockholm.se\work\mark\2005-09-22\Dagordning\Tjénsteutlatande\21.doc



TIANSTEUTLATANDE
Dnr M05-511-724

De forsta 350 lagenheterna inom kv Flanoren och Géngaren blir fardiga for
inflyttning 2006. Dérefter forvantas de forsta lagenheterna i kv Kojan samt
de 1 kv Gléddjen fardigstillas.

All mark avsedd for bebyggelse i stadens dgo ar nu i princip markanvisad.
Forhandlingar pagar med SL om fastigheterna Kristinebergs Slott 10 och 11
och med Locum om fastigheten Gadngaren 12 och kvarteret Glaven vilka pa
sikt kan ge mojligheter till ytterligare anvisningar.

Da beslut fattades om malet for utbyggnaden av stadsdelen avsags en stor
del av intdkterna 1 projektet komma frén fastighetsforséljningar. JM har
begért att fa del av fastigheten Lustgirden 6 upplaten med tomtrétt i stéllet
for att kopa den, vilket gatu- och fastighetsndmnden accepterat.

Utbyggnad av den allménna marken 1 stadsdelen, avseende gatunit, torg,
parker och strandpromenad, genomfors successivt i samband med
genomforandet av respektive detaljplan.

I stadsdelen bor f6r nérvarande ca 7 000 personer. Da stadsdelen ar fullt
utbyggd forvintas drygt 17 000 manniskor bo dér. Behovet av skolor och
daghem planeras i samarbete med stadsdelsforvaltningen p4 Kungsholmen.

Kort redovisning av delprojekten, (se karta bilaga 1):

1. Lustgarden 6
JM och SKB har markanvisning pa totalt ca 400 Igh. Detaljplanen beridknas
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
markanvisning pa ca 1200 Igh. Nytt gatu- och ledningsnit byggs samt nytt
torg och strandpromenad. Befintlig bergspark rustas upp. Detaljplanen ér
overklagad till regeringen pga miljoproblem, framst buller.

6. Lustgarden 10
NCC bygger 23 000 m2 kontor. Rivning av befintlig byggnad pagér. Gatu-
och ledningsarbeten. Klart 2007.

7. Brovakten
Wallenstam har markanvisning pé ca 250 Igh. Park anldggs ndrmast
Essingeleden. Programsamrad under hosten 2005. Fardig detaljplan 2006.
Byggstart 2007 och inflyttning 2009.

8. Hotell Kristineberg

Edicta bygger nytt hotell, ldgenhetshotell och dventyrsbad. Detaljplan
forvéntas vinna laga kraft under hosten 2005. Lednings- och gatuarbeten
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samt anslutningar till befintlig parkmiljo. Byggstart varen 2006 och
inflyttning hosten 2008.

9. Kristinebergs stadsdelspark
En sammanhingande park skapas mellan Drottningholmsvégen och
Ulvsundasjon. For omradet upprittas tva detaljplaner, Kristinebergs
strandpark och Kristinebergs Slottspark. Planremiss och
genomforandebeslut for strandparken redovisas i annat drende vid detta
ndmndsammantride, se ”Kristinebergs stadsdelspark -
planremiss och genomforandebeslut”. Genomforande 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-, idrotts- och parkeringsanlédggning som dven
ska fungera som bullerskdrm. Ny lokalgata samt ledningsarbeten. Nya géng-
och cykelvégar byggs. Byggstart 2007, inflyttning 2010.

11. SL:s bussgarage
Utredning pagéar om mojligheterna att ddcka Gver bussgaraget och placera
bostdder och kontor ovanpa. Ca 1 000 Igh och 65 000 m2 kontor skulle vara
mdjligt. Nya gator och torg anldggs.

12. Hornsberg 10 och 11
I stadens program 2001 foreslaget som kommersiella byggritter. Forsdljning
av fastigheten pagar. Staden kommer att fororda att bostader byggs. Gatu-
och ledningsarbeten

17. Gladjen
Familjebostéder bygger 110 Igh. Byggstart hosten 2006 och inflyttning
sommaren 2008. Gatu- och ledningsarbeten. Nya kolonilotter anlédggs och
befintlig strandpromenad rustas upp.

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

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

21. Sndflingan

Skanska bygger 340 Igh och hotell. Detaljplan ar 6verklagad till regeringen.
Planerad byggstart under 2006. Drottningholmsvégen déckas over.
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Lindhagensgatans ombyggnad till esplanad fortsétter pa dverdackningen av
Drottningholmsvagen. Anslutande gatuarbeten utanfor detaljplaneomradet.

22. Lindhagensgatan
Etapp I; strickan Lindhagensplan Kjellgrensgatan avses slutforas under
2006. Etapp II paborjas under hosten 2005. Projektets ekonomi redovisas i
annat drende, se “Lindhagensgatan — reviderat genomforandebeslut.”

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

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

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

26. Nordenflychtsvagen/Elersvagen
Upprustning av befintliga gator for 6kad framkomlighet och sdkerhet.
Ledningsarbeten. Genomforandebeslut redovisas i annat drende, se ”
Nordenflychtsvigen — genomforandebeslut”. Genomforande 2007-2008.
Tidplan

Tabellen redovisar var, hur ménga och nér ldgenheter fardigstélls.

Detaljplan Antal lagenheter Lagenheter

fardigstalls
1. Lustgérden 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. Gangaren 11 och 16 160 2006-2007
20. Flanoren 200 2006
21. Snoéflingan 350 2008-2009
23. Snofrid 60 2010
Gangaren (Locum) 470 2010-2011

4900

Summa
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Ekonomi

Exploateringskalkyl

Kontoret har gjort en reviderad bedomning av markndmndens totala
exploateringsekonomi for Lindhagenomradet. Kontoret har dérvid beréknat
kostnader och intdkter for alla bostads- och arbetsplatsprojekt dér staden
dger marken samt kostnader for gator och parker inom hela omrédet. Dessa
berdkningar tillsammans med aktuella tidplaner redovisas pa sedvanligt sitt 1
projektkort vilka i sin tur ligger till grund for kontorets forslag till budget
2006 och inriktning 2007 och 2008.

Beddmningen av markndmndens totala exploateringskalkyl for nordvéstra
Kungsholmen redovisas projektvis i nedanstaende tabell. I denna totala
exploateringsekonomi inkluderas dven hela kvarteret Gdngaren for att
upprustningen av Lindhagensgatan och S:t Goransgatan i sin helhet skall
kunna ingd. De olika projektens ldge och omfattning framgar av kartan 1
bilaga 1.

Projekt Utgifter Inkomster

Nr Namn miljoner kr miljoner kr
1 Lustgirden 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 ochl1 13* 217
17 Glédjen 19 20

18 och 20 | Kv Géngaren och Flandren 8 149
21 Snoflingan 307 283
22 Lindhagensgatan 123 40
23 Snofrid 67 40
26 Nordenflychtsvigen 35 21

Utrymme for mindre ej 396 0

kostnadsberdknade projekt, oforutsedda

ej projektbundna kostnader och

overheadkostnader (ca 30 %)

Summa 1675 1675

(* exkl. forvarvskostnader)
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En 6verslagsbedomning av utgifterna utifran sk nyckeltal fran tidigare
exploateringar pekar pa hogre kostnader. Detta visar p4, att det finns
osdkerhet i den ovan gjorda kostnadsberdkningen, beroende pa osikra mark-
och grundforhallanden, eventuella marksaneringar, oforutsedda kostnader,
samt om stadens upphandlingar sker i hog- eller lagkonjunktur.

Budgetsammanstillning for Lindhagen, nordvistra Kungsholmen:

Beriknat utfall i MNs Ack. 2005 2006 2007 | 2008 | 2009 | Senare Totalt for

investeringsplan (mnkr) t.o.m. projektet
2004

Investeringsutgift, ca -90 -84 -196 -301 -67| -361 =72 -1171

Investeringsinkomst, ca 65 42 415 1 2 0 217 742

Nettoinvesteringsutgift -25 -46 223 -301 -65| -361 145 -429

I budgetsammanstéllningen redovisas inte avgéldsunderlag frdn
tomtréttsupplatelserna, varfor nettoinvesteringen blir negativ till skillnad
frén exploateringskalkylen.

Drift- och kapitalkostnader

Stadens kostnader for drift och underhéll av gator, belysning, trafiksignaler,
trafikanordningar vid ett fullt utbyggt omrade enligt programforslaget
beddmas till ca 5,4 mnkr per ar. Stadsdelsndmnden ansvarar for
barmarksrenhéllning, vintervighéllning och skotsel av gronytor och beddms
vid ett fullt utbyggt omrade fa 6kade kostnader pa ca 5,4 mnkr per ar. De
forsta driftskostnaderna bedéms falla ut forst efter r 2015.

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

Osiékerhetsanalys

Ovanstdende redovisningar i antal ldgenheter, tid och kostnad baseras i flera
fall pé 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
bedomningar samtidigt som intékter och kostnader 14ses i avtal. Osdkerheten
kommer dédrmed att minska. Kontoret har for avsikt att aterkomma till
ndmnden med fornyade ldgesrapporter avseende ekonomi mm.

Tidplanen och ddrmed utgifternas och inkomsternas utfall dver tiden &r i
stora delar beroende pé framtagandet av detaljplaner for bebyggelsen.
Omradets komplexitet och risken for 6verklaganden medfor 1 olika grad risk
for forsening av olika delprojekt. Detta dr fallet exempelvis for kv Kojan,
dér vigverket 6verklagat detaljplanen frimst med avseende pé buller.
Beroende pa utfallet av 6verklagandena kan kv Brovakten, kv Gléddjen och
Kristinebergshojden befaras bli forsenade av samma orsak. For kv Kojan

W:\insyn.stockholm.se\work\mark\2005-09-22\Dagordning\Tjansteutlatande\21.doc 7( 1 0)



TIANSTEUTLATANDE
Dnr M05-511-724

och Kristinebergs strandpark krivs vattendom. Aven denna kan paverka
genomforandet av projekten tidsmissigt.

Kristinebergshojden med idrottshallar, bostdder och eventuell skola ar
beroende av att enighet nds med vigverket om trafikplats Kristineberg.

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

For SL:s bussgarage och kv Gangaren pagér forhandlingar med SL och
Locum. Forhandlingarnas tidsutdrikt och kostnader / intékter i samband med
dessa dr mycket svar att bedoma.

I kv Kojan byggs strandpromenad och gata pa utfyllnad i Ulvsundasjon.
Tekniken dr ovanlig varfor kostnaden dr svar att bedoma.
Gatukostnadsersattningar for Lindhagensgatan, Nordenflychtsvigen och
Elersvégen ér framriknad 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 frén trafikkontoret (drift och belysning).

Det dr dnnu ndgot oklart hur samarbetet med trafikkontoret bedrivs i
genomforandet.

Konsulter har handlats upp for tekniskt stéd och utredning avseende bl.a.
geoteknik och markfororeningar, trafikfrdgor, landskapsfragor samt
projektsamordning. Eventuellt kommer ytterligare konsultinsatser att
behovas nér projektet kommer langre in i genomforandefasen.

Utdver kontorets egen personal sker ndra samarbete med bl.a. trafikkontoret,
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, vagverket och
ledningsbolagen.

Miljé

Kontorets generella miljopolicy anger att kontoret ska:

e minska anvdndningen av éndliga resurser genom hushéllning,
atervinning och ateranvindning
bevara den biologiska méngfalden
minska spridningen av &mnen som é&r skadliga for miljon
skapa en god livsmilj6 for boende och verksamma i Stockholm
standigt utveckla vért miljoarbete

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

Kommunal och kommersiell service

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

Nya idrotts- och tennishallar samt parkering byggs mellan Essingeleden och
bostidderna i Kristinebergshdjden. Tennishallarna ska ersétta den tennishall
om ligger mitt i strandparken och som maste rivas nir parken byggs.

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

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

Tillganglighet

Projektet har hoga ambitioner att bygga tillgéngligt och soker med stod i
nationella och lokala regler avseende handikappanpassning samt i avtal med
byggherrarna leva upp till dessa. Stadsdelen &r i vissa fall starkt kuperad
vilket 1 enstaka fall resulterat i att avsteg varit nddvindiga att géra. Berorda
handikapprad ges mojlighet att trdnga in 1 hur tillgédngligheten avses
realiseras 1 de olika delprojekten i Lindhagen.

Slutsatser och forslag till beslut

Projekt Lindhagen pa nordvéstra Kungsholmen fortskrider i huvudsak
planenligt.

Under ar 2006 fardigstills de forsta 350 1gh for inflyttning och
Lindhagensgatan forsta etapp avslutas. Antalet planerade ldgenheter inom
projektet har 6kat och andelen planerade lokaler minskat sedan
lagesredovisningen 2002.

Projektets balanserade budget har 6kat och bedoms nu omfatta inkomster
och utgifter pa ca 1,675 mdkr.
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Flertalet delprojektet dr fortfarande planeringsprojekt varfor osidkerhet om
antal ldgenheter, 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 bedomningar samtidigt som intékter
och kostnader lases i avtal. Osdkerheten kommer ddrmed att minska.
Kontoret har for avsikt att &terkomma till nimnden med fornyade
lagesrapporter avseende ekonomi mm.

Kontoret samarbetar val med bl.a. trafikkontoret, stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen, vigverket och ledningsbolagen, handikapprad mm
for att utveckla stadsdelen enligt program och beslut i gatu- och fastighets-
samt stadsbyggnadsnimnd. Aven med fastighetségare i stadsdelen,
foretagarforening och andra intressenter forekommer gott samarbete.

Kontoret foreslar att markndmnden godkénner foreliggande
lagesredovisning avseende Lindhagenomradet pa nordvéstra Kungsholmen.
Samtidigt med detta drende behandlas flera drenden avseende stadsdelen
som enligt stadens regler kraver beslut i kommunfullmiktige. Kontoret
foreslar darfor dven att nimnden dverldmnar drendet till kommunfullméktige
for kdnnedom.

SLUT
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