Utlatande 2013:79 RI+RV+RVIII (Dnr 302-652/2013)

Utveckling av del av Arenan 9 (Soderstadion) for lokalise-

ring av Tekniska naimndhuset Soderstaden samt bostider
Inriktningsbeslut

Utveckling av Klamparen 7 och 11 (Tekniska naimndhuset

Kungsholmen) for bostadsindamal
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen att fastighetsndimnden forvérvar del av fastigheten
Arenan 9 (Soderstadion) av Stockholm Globe Arena Fastigheter AB i
syfte att bygga nya Tekniska ndimndhuset Soderstaden, godkénns.

2. Fastighetsndmnden medges ritt att padbodrja projektering och planering
av Tekniska ndmndhuset Soderstaden pa del av fastigheten Arenan 9,
till en utredningsutgift om 60 mnkr, fram till genomforandebeslut. Fas-
tighetsndmnden far 6ka sina investeringsutgifter for ar 2013 med upp
till 10 mnkr for att genomfora erforderliga utredningar. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for ar 2014.

3. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att utreda forutsittningarna for
bostadséndamal av fastigheterna Klamparen 7 och 11 (Tekniska
ndmndhuset Kungsholmen). Fastighetsndmnden ges i1 uppdrag att
genomfora en dverforing av fastigheterna Klamparen 7 och 11 (Tek-
niska nimndhuset Kungsholmen) till exploateringsndmnden.

4. Gemensamt inriktningsforslag avseende inhyrning av nya lokaler i det
nya Tekniska ndmndhuset Soderstaden godkénns i enlighet med vad
som sdgs i utlatandet.

5. Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB avyttrar del av




fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), till fastighetsndmnden, for kon-
torsdndamal, godkénns.

6. Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB paborjar ut-
veckling och forsédljning av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), for
bostadsédndamaél, godkanns.

7. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Foredragande borgarraden Sten Nordin, Joakim Larsson och Madeleine
Sjostedt anfor foljande.

Arendet

Under april 2013 behandlade fastighetsndmnden, exploateringsndmnden och
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB ett gemensamt inriktningsérende dar
inriktningsbeslut avseende 1, utveckling av del av Arenan 9 (Soderstadion) for
lokalisering av nya Tekniska ndmndhuset Soderstaden och bostdder samt 2,
utveckling av Klamparen 7 och 11 (Tekniska nimndhuset Kungsholmen) for
bostadsdndamél, godkéndes. Under samma ménad fattade berérda hyresgéster;
fastighetsndmnden, exploateringsndmnden, stadsbyggnadsndmnden, trafik-
och renhallningsndmnden samt miljé- och hélsoskyddsndmnden ett gemensamt
inriktningsbeslut om att omlokalisera sina verksamheter till ett nytt Tekniskt
ndmndhus i stadsutvecklingsomrédet Soderstaden (del av Arenan 9, nuvarande
Soderstadion).

Forslaget for den nya byggnaden, som bendmns Tekniska nimndhuset S6-
derstaden, planeras som helhet for 1 800 arbetsplatser inom 45 000 m* BTA.
Av dessa ytor kommer cirka 30 000 m* BTA att allokeras till berrda forvalt-
ningar och dvriga ytor kan hyras ut till externa aktorer. Detta innebér att det
kommer att finnas en lokalbuffert med mojlighet att bade 6ka och minska lo-
kalareor efter behov. Samtligas forvaltningars lokaleffektivitet planeras mot ca
17,5 m* LOA samt cirka 25 m* BTA per arbetsplats.

Omlokaliseringen av Tekniska ndmndhuset mojliggdr en bostadsexploate-
ring om cirka 350 — 450 bostider, pa kvarvarande del av fastigheten Arenan 9.
En bostadspotential om cirka 400 -550 bostédder kan genom omlokaliseringen
ocksa uppnas pa befintliga Tekniska nimndhusets tomt, antingen genom en
ombyggnad eller genom en rivning av fastigheterna Klamparen 7 och 11.




Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Vara synpunkter

Stockholm véxer och den klara malsdttningen dr att hela staden ska ha samma
utbud och attraktivitet. Tillging till arbetsplatser och bostidder maste finnas i
hela staden och genom att flytta stadens tekniska forvaltningar till ett nytt tek-
niskt nimndhus uppnas just det - samtidigt som fler bostdder mojliggdrs i in-
nerstaden. Med ett Stockholm som arligen vaxer kraftigt ar det av storsta vikt
att arbetet med att effektivisera stadens verksamheter och 6ka bostadsbestandet
i staden, fortsédtter med oférminskad styrka. Darfor ar det gladjande att ett in-
riktningsbeslut nu fattas betrdffande omlokaliseringen av Tekniska ndmndhu-
set, fran Kungsholmen till Séderstaden. S6derstaden far genom detta arbets-
platser samtidigt som ca 450 bostdder mdjliggors och pa Kungsholmen 6ppnas
for ett vilkommet tillskott av bostdder. Genom en omlokalisering av Tekniska
namndhuset far staden en ldgre hyra for sina verksamheter. Det dr ocksa vik-
tigt att vara forvaltningar och bolag finns representerade i hela staden.

Inriktningsbeslut fattas dven for skapandet av nya bostider — mellan 350
och 450 lagenheter i Soderstaden samt ett stort antal, minst 400, 1dgenheter pa
Kungsholmen, dir Tekniska nimndhuset idag ar beldget. Vad betraffar bosta-
derna pa Kungsholmen ar det av stor vikt att staden och ddrmed skattebetalar-
na, far Idnsamhet i byggprojektet — bade vad géller den ekonomiska delen och
antalet bostéder. Ur hallbarhetssynpunkt dr det d4ven angeléget att ge fler mén-
niskor mojlighet att bo i de ldgen som kan bidra till ett hallbart resande. Det ar
darfor viktigt att staden tar vara pa mojligheten som uppstar i samband med
Tekniska nimndhusets omlokalisering och Gppnar upp for ett stort antal bosta-
der i en av Stockholms mest centrala delar.

Med inriktningsbeslutet tillkommer dérutdver 1800 arbetsplatser i Sdderort,
vilket bade &r efterldngtat och i enlighet med Soderortsvisionen. Med ett net-
todverflod av arbetsplatser norr om innerstaden har arbetspendlingen varit
mycket stor fran soder till norr. Med fler arbetsplatser soderut kan arbetspend-
lingen minskas. Staden kommer att gora ytterligare miljovinster d& det nya
Tekniska ndmndhuset ska bli ett foreddme ur miljosynpunkt och en viktig
symbol for miljostaden Stockholm. I 6vrigt hdnvisar jag till det gemensamma
tjénstutlatandet fran stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.



Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Inriktningsbeslut avseende lokaler i nya Tekniska nimndhuset
3. Inriktningsbeslut avseende utveckling av del av Arenan 9 och utveck-
ling av Klamparen 7 och 11

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Reservation anfordes av borgarrddet Karin Wanngard (S) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullméaktige besluta
1. Thuvudsak bifalla koncernledningens forslag till beslut for punkterna A 1,2
och 4 och B1 och 3.
2. Attibeslutspunkt A 3 och B 2 tilldgga att ett tillskott av hyresritter ska prio-
riteras i berdrda fastigheter.

Da antalet hyresrétter minskat kraftigt i Stockholm under senare ar, i synnerhet all-
ménnyttliga ldgenheter i innerstaden, anser vi att Exploateringskontoret och Stock-
holm Globe Arena Fastigheter i sitt arbete bor stréva efter att tillskottet av ldgenheter i
stor utstrackning ar hyresrétter. | tjansteutlatandet star foljande:

’I linje med stadens investeringsstrategi bor staden noggrant beddma lonsamhets-
potentialen i samtliga exploateringsprojekt. Harigenom &r det viktigt att staden strévar
efter att maximera de intdkter som utgors av de markvirden som skapas genom plane-
rad bostadsbebyggelse pa denna tomt.

Utifran den formuleringen kommer det vara omgjligt att bygga hyresritter eller
studentbostéder. Det ar sjélvfallet viktigt att staden gor sunda affdrer nér mark exploa-
teras. Men om det enda malet i stadsbyggnad &r att maximera intdkterna for marken
blir de bostdder som byggs allt for dyra och mdojligheten till arkitektonisk gestaltning
minskar. Vi har sett det i flera av de omrdden som nu byggs runt om i Stockholm.
Priserna per kvadratmeter blir extremt hdga och de fa hyresrétter som byggs far hyres-
nivaer som ligger langt 6ver vad manga hart arbetande stockholmare klarar av att beta-
la. Att lata vinstmaximering vara det 6vergripande malet och drivkraften for stadens
planering kommer inte att skapa ett dppet, integrerat och attraktivt Stockholm.

Reservation anfordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta
1. Att delvis bifalla forslaget till beslut
2. Att uppdra till exploateringsndmnden att utreda forutséttningarna for bostads-
andamal med inriktning mot studenter och med utgéngspunkten att huset ska
bevaras.
3. Att darutdver anfora foljande:



Att tekniska ndmndhuset inte langre fungerar for den verksamhet som ar dér idag be-
tyder inte att byggnaden i sig dr dalig. Det befintliga tekniska ndimndhuset haller hog-
arkitektonisk och teknisk kvalitet. Vi anser att staden noggrant ska se dver och utreda
mdjligheterna att, i forsta handbygga om huset till studentldgenheter och i andra hand
helt eller delvis bygga om det befintliga huset till nya kontors- och/eller hotelldindamal.
Det nya Tekniska ndmndhuset Sdderstaden planeras for att vara klimatneutralt, krets-
loppsanpassat och en forebild for urbant hallbart byggande. P4 samma sétt bor fastig-
heterna Klamparen 7 och 11 bli foregangare 1 hur byggda strukturer ateranvénds och
nyttjas pa ett hallbart séitt. De miljoméssiga vinsterna med att bevara och forvalta fas-
tigheten for nya d&ndamal 4r en aspekt som inte belysts av staden. Vi anser att Tekniska
nimndhuset pd Kungsholmen bor bevaras.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att:

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1.

Inriktningen att fastighetsndamnden forvarvar del av fastigheten

Arenan 9 (Soderstadion) av Stockholm Globe Arena Fastigheter AB i
syfte att bygga nya Tekniska nimndhuset Soderstaden, godkénns.
Fastighetsndmnden medges ritt att paborja projektering och planering
av Tekniska ndamndhuset Sdderstaden pa del av fastigheten Arenan 9,
till en utredningsutgift om 60 mnkr, fram till genomforandebeslut. Fas-
tighetsndmnden fér dka sina investeringsutgifter for ar 2013 med upp
till 10 mnkr for att genomfora erforderliga utredningar. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for ar 2014.

Exploateringsndmnden ges i uppdrag att utreda forutsittningarna for
bostadsdndamaél av fastigheterna Klamparen 7 och 11 (Tekniska
namndhuset Kungsholmen). Fastighetsndmnden ges i uppdrag att
genomfora en dverforing av fastigheterna Klamparen 7 och 11 (Teknis-
ka ndmndhuset Kungsholmen) till exploateringsndmnden.

Gemensamt inriktningsforslag avseende inhyrning av nya lokaler i det
nya Tekniska ndimndhuset Soderstaden godkénns i enlighet med vad
som sdgs i utlatandet.

Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB avyttrar del av
fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), till fastighetsndmnden, for kon-
torsdndamal, godkénns.

Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB paborjar ut-
veckling och forsiljning av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), for
bostadsdndamaél, godkénns.

Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholm den 29 maj 2013

Pa kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson och Madeleine Sjostedt

Ulrika Gunnarsson



Reservation anfordes av Tomas Rudin, Olle Burell och Emilia Bjuggren
(alla S) med héanvisning till reservationen av (S) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bada MP) med
hinvisning till reservationen av (MP) i borgarrddsberedningen.

Reservation anférdes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta

1. Delvis bifalla koncernledningens forslag.

2. Inte lasa sig vid att hela eller delar av Tekniska nimndhusets verksamhet pla-
ceras 1 Soderstaden utan titta pd mojligheten att placera det i ytterstaden.

3. Gora en ordentlig analys av hur manga besokare de olika forvaltningarna har
samt inventera skélen till varfor vissa forvaltningar maste ligga centralt.

4. Titta pd mojligheterna att exempelvis anldgga ett gemensamt medborgarkontor
for den publika verksamheten, sé att 6vrig verksamhet istdllet kan placeras i
vara ytterfororter.

5. Utreda mojligheten till att ldgga delar av den publika verksamheten i anslut-
ning till vara befintliga stadsdelskontor/ndmnder.

6. Projektera for billiga hyresritter pd Klamparen 7 och 11 med hyrestak

Lata ndgot av vira kommunala bostadsforetag férvalta bostidderna
8. Dérutover anfora

=~

Vinsterpartiet vilkomnar att den borgerliga majoriteten inser att staden sjélv dr en
avgorande motor i forortsutvecklingen och nu ansluter sig till det forslag att flytta ut
myndighetskontor som vi la fram i 10-punktsprogrammet “Fororten ska leva — 10
punkter for Stockholms smdforetagare och forortscentrum ”(2010). Vi har ocksa i
motionen “Levande forortscentrum” argumenterat for nddvéndigheten av en strategisk
plan for att rddda forortscentrumen och utveckla fororterna, dér ett viktigt forslag var
att flytta ut forvaltningar.

Forvaltningskontor i fororterna ger staden en synlighet och niarvaro som ar mycket
angeldgen for de boende. Dessutom okar kundunderlaget for néringsidkarna och stads-
delarna blir mer levande med en mix av bostiider, arbetsplatser och service. Aven
underlaget for allmidnna kommunikationer och tvarforbindelser forbattras och intresset
fran andra aktorer att etablera sig i fororterna gynnas. Bilden av fororterna som sov-
stdder utmanas vilket gynnar hela staden.

Vi stiller oss fragan till varfor urvalsprocessen begransades till de omrdden som
definieras som utvecklingsomraden i stadens dversiktsplan och inte utredde méjlighe-
ten att placera Tekniska nimndhuset i yttre staden, exempelvis i Tensta/Rinkeby, Vér-
berg, Farsta, Ragsved osv. Soderstaden kommer med all sannolikhet att generera en
hel del arbetsplatser genom nya fotbollsarenan och IKEA samt Matstaden.



Utflyttningen av forvaltningar méste g& hand i hand med det 6vriga arbetet for att
utveckla fororterna. Det behdvs darfor en genomténkt strategi dar staden stéller ut-
vecklingspengar till forfogande och att varje forortscentrum tar fram en utvecklings-
plan i bred lokal samverkan. Om vi ska kunna bygga en ekologiskt hallbar storstad
som moter klimathotet pa det smartaste séttet, sd maste kulturinstitutioner, idrottsplat-
ser och hallar, myndigheter, affarer och andra typer av arbetsplatser fordelas jamnare
och inte koncentreras till vissa delar av staden.

I vissa fororter med stor omflyttning eller dar kopkraften ér lag kan det bista vara
att staden dger forortscentrumen. Kommunala bolag med ldgenheter i stadsdelen kan
dga centrumet gemensamt alternativt att det stdrsta kommunala bolaget blir dgare. Da
far vi ett tydligt samband mellan behovet av att utveckla centrumet och att de boende
tillforsékras god service. Bostadsomradet far ett tydligt mervarde.

Att Tekniska Namndhusen nu flyttar fran Kungsholmen &r vilkommet. Omradet
frén Kungsholmen in mot centrum har sapass stor andel kontor att folklivet avtar dra-
matiskt pa kvillstid. Att fastighetskontoret har som ambition att bygga om Tekniska
Néamndhusen till bostéder ar véldigt positivt.

Vinsterpartiet vill i forsta hand att staden ska utreda hur man kan bevara det befint-
liga huset och gora bostéder av det. Det dr 6nskvirt att beakta den klimatskuld som ett
nybygge etablerar, vilket inte gjorts.

Det finns ett stort behov av billiga hyresritter och darfor vill vi att staden ska utre-
da mojligheter for detta och utreda hur bostidderna pa bista sétt forvaltas inom staden.
Vi provar dven gérna olika modeller for att na bésta miljohénseende, ett hogt exploate-
ringstal, ett stort antal ldgenheter, samt minskade kostnader.



ARENDET

Under april 2013 fattade fastighetsndmnden, exploateringsndmnden och
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB (SGA Fastigheter) ett gemensamt
inriktningsirende dir inriktningsbeslut avseende 1./ utveckling av del av Are-
nan 9 (Soéderstadion) for lokalisering av nya Tekniska ndmndhuset Sodersta-
den och bostéder samt 2./ utveckling av Klamparen 7 och 11 (Tekniska
namndhuset Kungsholmen) for bostadsdndamal, godkéndes. Med anledning av
investeringarnas ekonomiska omfattning och strategiska vikt ska besluten un-
derstillas kommunfullmiktige for godkdnnande i enlighet med stadens anvis-
ningar for beslut, styrning och uppfoljning av investeringar och andra stora
projekt.

Tekniska ndmndhuset, Kungsholmen &r inte langre en lamplig lokalisering
for stadens tekniska forvaltningar varken funktionellt, ekonomiskt eller miljo-
maissigt.

Tekniska ndmndhuset Kungsholmen speglar interiort fortfarande tidiga
1960-talets varderingar for en dd modern arbetsplats. Ett stort myndighets-
komplex byggt enligt cellkorridorsprincipen for fasta kontorsarbetsplatser.
Idag har moderna kontorsbyggnader 6ppna och sammanhingande ytor for
flexibilitet, rorelse och dverblick. Ytorna tillater individuell anpassning av
arbetsplatser i landskap, grupprum och cellkontor. Yttertaken ér grona och
ytterfasaderna dr tekniska skal som hanterar byggnadens ljus och klimat pé ett
optimalt sitt.

Ovan redovisade stéllningstaganden lutar sig mot kontorens egna resone-
mang, samrad med verksamheterna (hyresgésterna) under ar 2012 samt rapport
”Beslutsunderlag Tekniska Namndhuset — en ekonomisk jémforelse av olika
alternativ”, dnr 5.2-458/2011. Rapporten togs fram under ar 2011 av fastig-
hetskontoret.

Fastighetsndmnden har tillsammans med stadsledningskontoret utrett och
kommit fram till att basta lokalisering &r inom del av fastigheten Arenan 9
(gamla Soderstadion som idag dgs av SGA Fastigheter) i stadsutvecklingsom-
radet Soderstaden inom stadsdelen Johanneshov. Utredningen utgick fran de
tre inriktningsmalen i stadens budget. Utifrdn dessa studerades alternativa l4-
gen utifrdn olika perspektiv, exempelvis mojlighet till service och tillgénglig-
het for medborgare och néringsliv, bidrag till arbetstillfdllen och arbetsplatser
lokalt, attraktivitet som kommunal arbetsplats, miljo- och fastighetsekonomis-
ka perspektiv, genomforandemdjligheter och projektrisker.

Forslaget for den nya byggnaden, som bendmns Tekniska nimndhuset S6-
derstaden, planeras som helhet for 1 800 arbetsplatser inom 45 000 m”> BTA.



Av dessa ytor kommer cirka 30 000 m* BTA att allokeras till berérda forvalt-
ningar och 6vriga ytor kan hyras ut till externa aktorer. Det innebaér att det
kommer att finnas en lokalbuffert med mdjlighet att bdde 6ka och minska lo-
kalareor efter behov. Samtliga forvaltningars lokaleffektivitet planeras mot ca
17,5 m* LOA samt cirka 25 m* BTA per arbetsplats. Det medfor att de berérda
forvaltningarnas samlade lokalbehov minskar med ca 8 000 m” vid en omloka-
lisering till S6derstaden.

Byggnadslosningen kommer dven att omfatta forvaltnings- och byggnads-
gemensamma mates-, konferens-, mat- och friskvéardslokaler samt parkerings-
mojligheter. Inom byggnaden kommer det ocksa att finnas specialanpassade
lokaler for sérskilda verksamhetsbehov.

Vidare kommer Tekniska ndmndhuset Soderstaden planeras for att vara en
klimatneutral och kretsloppsanpassad byggnad samt en forebild for urbant
hallbart byggande.

Omlokaliseringen av Tekniska ndmndhuset mojliggdr ocksa bostadsbebyg-
gelse, om mellan 350 — 450 bostdder, pa kvarvarande del av fastigheten Are-
nan 9.

Vid en omlokalisering till S6derstaden kommer en utveckling att ske av
Klamparen 7 och 11 (Tekniska nimndhuset Kungsholmen). Fastighets- och
exploateringsndmndens inriktning ar att indra markanvéndningen och skapa
mellan cirka 400 — 550 nya bostadslagenheter via en ombyggnad eller en riv-
ning av fastigheterna Klamparen 7 och 11.

En rivning ska végas mot bevarandevéirden ur kulturhistorisk synpunkt.
Detta kommer att provas och redovisas infor kommande markanvisning.
Klamparen 7 och 11 &r gronklassade, enligt Stadsmuseets klassificeringssy-
stem.

Ekonomiskt resultat

Inriktningsbeslutet redovisar de ekonomiska konsekvenserna for fastighets-
namnden, exploateringsnimnden och SGA Fastigheter var for sig. Fastighets-
kontoret har ocksa utvérderat en flytt av verksamheterna i Tekniska nimndhu-
set Kungsholmen till Tekniska nimndhuset Soderstaden utifran ett ekonomiskt
stadsperspektiv enligt f6ljande resonemang.

Inkomster

I den totala nettokalkylen bedoms inkomsterna till 1 833 mnkr (2013 ars
penningvérde) genom reavinster vid fastighetsforsaljningar om 965 mnksr,
evighetskapitaliseringar av tillkommande externa hyror och driftbesparingar
om 518 mnkr samt en underhéllsbesparing om 350 mnkr.



Utgifter

Den totala projektramen beddms till 1 760 mnkr (2013 ars penningvérde)
for de tre investerande nimnderna. Projektramen dr beroende av hur stor kon-
torsbyggritt som dr mojlig pa del av fastigheten Arenan 9 (S6derstadion). For
att erhalla en bra fastighetsekonomi i projektet kommer det att prévas om det
gar att bygga storre dn 45 000 m” pa platsen. Produktionskostnaden for till-
kommande eller avgiende ytor dr beddmd till ca 26-30 tkr per m* BTA. Forst
nér detaljplanen ar klar och alla ytor ar faststillda kan den slutliga projektbud-
geten faststillas och detta sker i samband med genomf6randebeslutet.

Nettokalkyl — total staden

Stadens totala investering fordelat pa de tre investerande nimnderna ar be-
domd till -1 760 mnkr (projektram i 2013 &rs penningvérde). Inkomsterna om
1 833 mnkr kan framst hérledas till forséljning av byggrétter, underhallsbespa-
ring och att den nya byggnaden kommer att vara effektivare; i ett billigare
lage. Det ger projektet ett positivt netto for staden om 73 mnkr. Kassaflodena
ar dock inte periodiserade utan det gors i nuvardeskalkylen.

Nuvdrdeskalkyl

Baserat pé redovisade utgifter och inkomster kommer projektet att erhalla
ett positivt nuvirde om 147 mnkr for staden som helhet. Skillnaden mot den
ovan beskrivna nettokalkylen som gav ett positivt virde om 74 mnkr ar att
kassaflodena periodiseras. Vid berdkning av stadens nuvérde ér interna (inom
kommunkoncernen) utgifter och inkomster i projektet eliminerade.

BEREDNING
Arendet har beretts av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen beslutade vid sitt sammantride den 6 maj 2013 att foresla
kommunfullméktige besluta foljande

1. Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB avyttrar del
av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), till fastighetsndmnden, for
kontorsdndamaél, godkéinns.

2. Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB paborjar ut-
veckling och forséljning av del av fastigheten Arenan 9 (Soderstadi-
on), for bostadsdndamal, godkénns.

3. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.



Reservation anfordes av Karin Wanngérd m.fl. (S), bilaga 1.
Reservation anfordes av Daniel Helldén (MP), bilaga 1.
Reservation anfordes av Marie Antman (V), bilaga 1.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma tjéns-
teutlatande daterat den 25 april 2013 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa inriktningen att omlokalisera Tekniska nimndhu-
set till Soderstaden samt utveckla kvarvarande fastigheter pa Kungsholmen for bo-
stadsdndamal. Inriktningen 6verensstimmer vil med stadens Vision 2030, 6versikts-
plan samt investeringsstrategi. Sammantaget ger forslagen flera positiva effekter for
staden och kommunkoncernen som helhet. Genom denna satsning finns, férutom moj-
ligheten att skapa mer d&ndamaélsenliga och kostnadseffektiva lokaler for stadens med-
arbetare, dven potential for sammanlagt cirka 1 000 nya bostéder i tva attraktiva omra-
den samt 1 800 tillkommande arbetsplatser som del av S6derortsvisionens langsiktiga
satsning
Stadsledningskontoret anmodar fastighetsndmnden att utveckla en projektplan som
vidare beskriver projektets mél och syfte i enlighet med stadens projektstyrningsmetod
for stora investeringsprojekt.
Utveckling av nytt Tekniskt ndmndhus i Soderstaden
Stadens lokalforsorjning bor ses som en strategisk funktion i den 6vergripande
verksamhetsplanering i staden da lokaler utgor en av de viktigaste bestandsdelarna i
stadens totala infrastruktur. Det yttersta malet med hanteringen av stadens lokalfor-
sOrjning bor vara att ge stadens medborgare mest nytta for varje betalad skattekrona.
For att uppna bésta mojliga lokaleffektivitet méste staden stréva efter en strategisk
lokalforsorjning i vérldsklass.
Stadsledningskontoret anser att utvecklingen av det nya Tekniska ndmndhuset ska
planeras utifran foljande lokal- och verksamhetskriterier:
Lokalerna ska vara effektiva avseende kostnad per arbetsplats.
o Lokaleffektivitet ska gélla enligt riktlinjer fran Arbetsmiljoverket samt
benchmarkas mot radande marknadsutveckling.
e Lokalerna ska vara dndamalsenliga avseende arbetets art, arbetsmiljo och 6v-
riga miljofragor, till exempel energieffektivitet.
e  Samplanering mellan verksamheterna ifraga forordas sa att gemensamma
funktioner kan delas.
o [ Ovrigt ska tekniska och inredningsmaéssiga anpassningar goras utifran vad
som kan bendmnas som “normal” rddande kontorsmarknadsstandard.
Valet av Soderstaden som lokalisering for det nya Tekniska ndmndhuset uppfyller
flera av stadens mal varav de viktigaste &r att stadens verksamheter ska vara kostnads-
effektiva, att enligt Oversiktsplanen fortsitta stirka centrala Stockholm for hallbar



tillvixt, samt att Stockholm ska vara en stad i vérldsklass avseende offentlig service

och tillgénglighet. I 6vrigt bor ocksa utmaningar och visioner for stadsbyggandet be-
aktas; sérskilt ndr det géller det langsiktiga och samlade utvecklingsarbetet dar fokus
inte enbart ligger pé de enskilda stadsdelarna utan mer pa hur stadens delar forhaller
sig till varandra och framforallt pa hur arbetsmarknaden kan bli mer integrerad i sta-
den.

Ur ett marknadsperspektiv behover Soderstaden en kontorsutveckling for att reali-
sera visionen av en mangfacetterad stadsdel. En viktig framgangsfaktor for utveck-
lingen 4r att locka en eller ett par stora, vdlkédnda ankarhyresgaster till att etablera sig i
nyproduktionen, det ger i regel stor uppméarksamhet och bidrar starkt till att sétta ett
nytt ldge ’pa kartan”.

En etablering utifrdn medborgarperspektiv kan, om inte initialt, sa i forlangningen
ses som positiv. Soderstaden spelar bade geografiskt och funktionsméssigt en nyckel-
roll i sddra Stockholm och har stor potential att ocksa bli en drivkraft for utvecklingen
av hela Soderort. De senaste dren har antalet bostader i Soderort 6kat, men antalet
arbetsplatser har inte 6kat lika mycket. Om fler arbetsplatser kan skapas minskar be-
hovet av langa resor, forbattrar miljon och forutséttningar for béttre livskvalitet skapas.

Ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv bedomer stadsledningskontoret att omradet
har lagre marknadshyra dn nuvarande lokalisering. Potential finns dock att skapa nya
hogre fastighets- och markvirden i omradet vid en storre etablering av stadens verk-
samheter. Mojligheten att samlokalisera andra stadsinterna verksamheter bor ses dver i
planeringsprocessen i syfte att skapa synergieffekter; forutsatt att det ar rationellt sett
till forbattrad kvalitet, resurseffektivitet och miljoriktighet.

De berdrda hyresgésternas gemensamma inriktningsforslag avseende inhyrning av
nya lokaler i det nya Tekniska nimndhuset Soderstaden (bilaga i detta tjansteutlatan-
de) foreslés att godkénnas i enlighet med vad som anfors i detta tjédnsteutlatande.

Utveckling av nya bostdider i Séderstaden

Genom stadens satsning tillskapas mdjligheten till bostadsbyggratter om cirka
40,000 BTA eller 350 — 450 bostéder beroende pa storlek. Utvecklingen ligger vil i
linje med 6versiktsplanen och stadsbyggnadsstrategin for Soderstaden. En forutsétt-
ning for nya bostéder i omradet ar dock att det byggs en bullerskdrm mot Nynésvigen,
vilket kommer att utgoras av det nya Tekniska ndmndhuset.

Utveckling av Klamparen 7 och 11 (Tekniska ndmndhuset Kungsholmen) for bo-
stadsdndamal

Stadsledningskontoret anser att tillskapandet av bostider vid nuvarande Tekniska
namndhuset dr en férutsittning for projektet som helhet. I samband med omlokalise-
ringen fran Tekniska nimndhuset Kungsholmen skapas en mdjlighet for ett alternativt
anvéndningsomrade med en beddmd potential om mellan 400 — 550 nya bostéder,
beroende pa om fastigheterna byggs om eller rivs. Stadsledningskontoret kan konstate-
ra att utdver en hogre méluppfyllelse vad ror antal bostdder, sé erhaller ocksa projektet
vésentligt hogre inkomster vid ett rivningsalternativ. I linje med stadens investerings-
strategi bor staden noggrant beddma lonsamhetspotentialen i samtliga exploaterings-
projekt. Harigenom &r det viktigt att staden stravar efter att maximera de intékter som



utgdrs av de markvérden som skapas genom planerad bostadsbebyggelse pa denna
tomt.

Utifran ett scenario med nya bostéder, och framforallt vid ett rivningsalternativ av
Klamparen 7 och 11, anser stadsledningskontoret att exploateringsndmnden ska leda
bostadsexploateringsprojektet. Anledningen ér att nimnden ansvarar for markexploa-
tering och stadens langsiktiga bostadsforsorjning.

Organisation

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en organisationsstruktur framtagen
for den fortsatta planeringsfasen. Stadsledningskontoret vill understryka vikten av att
den utsedda styrgruppen sékerstéller att stadens inriktningar optimeras for staden som
helhet. Processen framat bor genomsyras av ett titt samarbete, inte bara inom och
mellan stadens naimnder och SGA Fastigheter, utan &ven med externa aktorer.

Tidplan

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en tidplan framtagen for projektet,
men saknar vidare information om vilka aktiviteter som planeras under 2015. Stads-
ledningskontoret vill understryka vikten av att tidplanen forfinas och detaljeras i
kommande planeringsfas.

Ekonomi

Projektets ekonomiska konsekvenser beskrivs i drendet for samtliga berérda nimn-
der och SGA Fastigheter. Dértill redovisas en ekonomisk analys for staden som helhet,
innefattande savil projektram som nuvirde, vilket &r i linje med stadens anvisningar
for beslut, styrning och uppfdljning av investeringsprojekt.

Stadsledningskontoret konstaterar att hyresintékterna fran det tekniska ndmndhuset
i huvudsak kommer att komma fran stadens ndmnder. Dérfor méste hyres-
géstperspektivet tydligare framga i ett framtida genomférandebeslut dér stadens sam-
lade kostnader redovisas. Berorda hyresgéaster forutsatts prova sina dtaganden och
kostnader i projektet via inriktnings- och genomforandebeslut enligt stadens besluts-
ordning for storre lokaldrenden. Stadsledningskontoret vill dock understryka att for
denna strategiskt viktiga lokalfraga bor en hantering av drendet ske utifran ett 6vergri-
pande perspektiv. Med detta perspektiv bor séledes den for staden som helhet bésta
16sningen vara dverordnad den 16sning som endast framjar delintressen.

Stadsledningskontoret anser att den 16nsamhetsbedémning som gjorts i och med
det positiva nuvérdet i projektet ar tillfredsstédllande. Stadsledningskontoret vill under-
stryka vikten av att i linje med stadens investeringsstrategi strava efter att nd en god
lénsamhetsgrad i detta projekt. Huvuddelen av hyresgésterna och dirmed kassafloédena
ar interna, vilket medfor ett 6kat fokus pa kostnadskontroll i projektet.

Stadsledningskontoret konstaterar att det i detta tidiga 14ge i projektet fortfarande
finns stora risker och osékerheter kring bl.a. byggrattsvarden och beddmningen av
storleken pa kommande byggratter. Vidare har beddmningar av vissa kostnadsposter
gjorts pa ett valdigt tidigt stadium, exempelvis behdver flyttkostnader specificeras
ytterligare. Da projektet stricker sig 0ver manga ar kommer antaganden kring index-
upprékning att ha stor paverkan pé l6nsamhetskalkylen. Stadsledningskontoret konsta-
terar att fastighetsnamnden féar dterkomma med mer detaljerade kalkyler och berak-



ningar i samband med forslag till genomférandebeslut.

Infér kommande genomforandebeslut vill stadsledningskontoret understryka vikten
av att underlagen ska folja stadens uppdaterade anvisningar for beslut, styrning och
uppfdljning av investeringar (DNR 109-14/2013).

Risk och kvalitet

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en kort beskrivning 6ver projektets
risker. Stadsledningskontoret vill anmoda fastighetskontoret att i enlighet med stadens
projektstyrningsmetod gora en noggrann riskbedomning for projektet som helhet.
Kunskapsaterforing ska ske l16pande under projektet, lampligen vid viktiga milstolpar.
Stadsledningskontoret vill &ven ur kvalitetshdnseende rekommendera att projektet
sékerstiller tillginglighet till projektdokumentation i stadens systemstod for stora
investeringsprojekt (SSIP) och bisté intern/extern granskare med projektinformation
vid kommande kvalitetsgranskning.

Kommunikation

Stadsledningskontoret anmodar fastighetsndmnden att upprétta en kommunika-
tionsplan for projektet. Planen ska vara till for att skapa forutséttningar for att hantera,
upprétta och distribuera projektinformation i rtt tid till projektets olika intressenter.

Rapportering

Da projektet utgér omfattande investeringar och &r att definiera som stort projekt
(>300 mnkr) vill stadsledningskontoret understryka vikten av att den fortsatta plane-
ringen for stadens satsning ska f6lja stadens projektstyrningsmetod for stora invester-
ingsprojekt.

Koncernledningens synpunkter och forslag

Koncernledningen stéller sig positiv till inriktningen och menar att det foreslagna
projektet utgor ett virdefullt tillskott av bostader och arbetsplatser i sddra Stockholm.
Inriktningen 6verensstimmer vil med stadens Vision 2030, 6versiktsplan, Soderorts-
vision samt SGA Fastigheters dgardirektiv, att bolaget aktivt ska arbeta med att ut-
veckla bolagets befintliga markinnehav sd att en avyttring kan genomforas ndr mark-
nadsldget mojliggor detta. Genom en forsiljning av kontorsbyggritter till staden moj-
liggor det dven for ytterligare bostdder pa Kungsholmen, nir stadens tekniska forvalt-
ningar omlokaliseras till Soderstaden. Koncernledningen anser att ytterligare arbets-
platser och bostider intill Globen kommer att bidra till en 6kad trygghet i omrédet, da
det idag dr fa ménniskor som ror sig i omradet efter kontorstid, de kvéllar det inte &r
evenemang.

Stadens inriktning for ett nytt tekniskt ndmndhus och bostidder samt tecknandet av
ett intentionsavtal med Ikea-koncernen visar pé stadens stora ambitioner i S6derstaden.
Koncernledningen anser att SGA Fastigheters ledande roll i utvecklingen av Stock-
holm Entertainment District inom ramen for det dvergripande arbetet med Soderstaden
kommer att stirkas, genom den foreslagna inriktningen. Det betydande tillskottet av
arbetsplatser och bostdder beddoms inte minst fa positiv inverkan pa SGA Fastigheters
nya verksamhetsgren TOLV Stockholm.

En vésentlig del i finansieringen av Tele2 Arena bygger pa byggrittsforsiljningar
och osékerheterna har tidigare varit stora kring tidpunkt for forséljning och forsélj-



ningspris. Osédkerheterna i finansieringen minskar betydligt i samband med stadens
inriktning for ett nytt Tekniskt ndmndhus och en bostadsexploatering pa del av fastig-
heten Arenan 9 (Soderstadion). Koncernledningen instimmer i SGA Fastigheters be-
domning att en forsiljning av Norra byggritten forst kan ske &r 2015, under forutsétt-
ning att en detaljplaneprocess pabodrjas omgéende. Det bidrar till ett nigot forsdmrat
resultat i kalkylen for Tele2 Arena under &r 2015. Dartill kommer SGA Fastigheter
bekosta utredningar och planavgifter for bostadsexploateringen till en kostnad om
cirka 10 mnkr. Koncernledningen gor dock samma beddmning som SGA Fastigheter
att markvérdet for byggritterna fortfarande kommer att ligga i linje med genomforan-
debeslutet for Tele2 Arena. Detta dr en forutséttning for att den beslutade inriktningen
ska kunna verkstéllas.

Koncernledningen uppmanar SGA Fastigheter att dterrapportera utvecklingen av
bolagets markinnehav, 16pande i kommande tertialrapporteringar och i Tele2 Arenas
lagesredovisningar.

Stadsledningskontorets och koncernledningens samlade beddmning

Inriktningsbesluten ska ses utifran ett helhetsperspektiv och de positiva virden som
erhélls utifran Stockholm stads gemensamma satsning kan sammanstillas enligt f61-
jande:

1. Genom omlokalisering av stadens verksamheter erhdlls bdttre och mer kostnads-
effektiva lokaler
o  Effektivare och mer 4ndamalsenliga arbetsplatser for stadens medarbeta-
re
e En gemensam byggnad och samlokalisering sparar pengar at skattebeta-
larna
e En grund laggs for battre service for medborgare och néringsliv
2. Skapandet av 1 800 tillkommande arbetsplatser i Soderort
e  En del av Soderortsvisionens langsiktiga satsning om att skapa fler ar-
betstillfdllen séder om innerstaden uppfylls. En stor arbetsplats medfor
dven affarsmojligheter och arbetstillféllen for kringliggande servicenér-
ingar sdsom restauranger, caféer, frisdrer, kemtvitt etc.
e  Arbetspendlingen minskar frén soder till norr
3. Mojligheter att bygga nya bostdider i attraktiva omrdden
e  En viktig del av stadens prioriterade bostadsmél kan uppnés
e 350 —450 lagenheter i Soderstaden

e 400 - 550 ldgenheter pa Kungsholmen
Sammantaget tillstyrker stadsledningskontoret och koncernledningen den redovi-
sade inriktningen.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Stockholms Stadshus AB
Reservation anfordes av Karin Wanngérd (S) m.fl. enligt f6ljande.

Koncernstyrelsen foreslas besluta att foresld kommunfullméktige att

1. I huvudsak bifalla koncernledningens forslag till beslut for punkterna 1,2 och 4.

2. I beslutspunkt 3 uppdra &t exploateringsnamnden att i mdjligaste man upplata
mark till hyresritter.

Da antalet hyresritter minskat kraftigt i Stockholm under senare ar, i synnerhet
allménnyttliga lagenheter i innerstaden, anser vi att Exploateringskontoret i sitt arbete
bor striva efter att tillskottet av ldgenheter i stor utstrackning &r hyresritter. I tjansteut-
latandet stér foljande:

’I linje med stadens investeringsstrategi bor staden noggrant beddma lonsamhets-
potentialen i samtliga exploateringsprojekt. Hérigenom é&r det viktigt att staden strévar
efter att maximera de intdkter som utgors av de markvirden som skapas genom plane-
rad bostadsbebyggelse pa denna tomt.’

Utifran den formuleringen kommer det vara omojligt att bygga hyresritter eller
studentbostéder. Det dr sjdlvfallet viktigt att staden gor sunda affarer nar mark exploa-
teras. Men om det enda malet i stadsbyggnad &r att maximera intékterna for marken
blir de bostdder som byggs allt for dyra och mojligheten till arkitektonisk gestaltning
minskar. Vi har sett det i flera av de omrdden som nu byggs runt om i Stockholm.
Priserna per kvadratmeter blir extremt hdga och de fa hyresrétter som byggs far hyres-
nivéer som ligger langt 6ver vad méanga hart arbetande stockholmare klarar av att beta-
la. Att lata vinstmaximering vara det 6vergripande malet och drivkraften for stadens
planering kommer inte att skapa ett Sppet, integrerat och attraktivt Stockholm.

Reservation anfordes av Daniel Helldén (MP) enligt foljande.

Koncernstyrelsen foreslas besluta att foresld kommunfullméktige att

1. Delvis bifalla forslaget till beslut

2. Uppdra till exploateringsndmnden att utreda forutséttningarna for bostadsinda-
mal med inriktning mot studenter och med utgangspunkten att huset ska bevaras.

3. Darutéver anfora foljande.

Att tekniska ndmndhuset inte langre fungerar for den verksamhet som ar dér idag
betyder inte att byggnaden i sig dr dalig. Det befintliga tekniska nimndhuset haller hog
arkitektonisk och teknisk kvalitet.



Vi anser att staden noggrant ska se dver och utreda mdjligheterna att, i forsta hand
bygga om huset till studentldgenheter och i andra hand helt eller delvis bygga om det
befintliga huset till nya kontors- och/eller hotellindamal.

Det nya Tekniska namndhuset Soderstaden planeras for att vara klimatneutralt,

kretsloppsanpassat och en forebild for urbant hallbart byggande. P4 samma sétt bor
fastigheterna Klamparen 7 och 11 bli foregéngare i hur byggda strukturer &teranvénds
och nyttjas pé ett hallbart sétt.

Reservation anfordes av Marie Antman (V) enligt foljande.

Koncernstyrelsen foreslas besluta att

1. Delvis bifalla koncernledningens forslag.

2. Inte lasa sig vid att hela eller delar av Tekniska ndmndhusets verksamhet
placeras 1 Soderstaden utan titta pd mojligheten att placera det i ytterstaden.

3. Gora en ordentlig analys av hur ménga besokare de olika forvaltningarna
har samt inventera skélen till varfor vissa forvaltningar méste ligga centralt.

4. Titta pa mojligheterna att exempelvis anlidgga ett gemensamt medborgar-

kontor for den publika verksamheten, sa att 6vrig verksamhet istéllet kan
placeras i vara ytterfororter.

5. Utreda mojligheten till att 14gga delar av den publika verksamheten i an-
slutning till véra befintliga stadsdelskontor/ndmnder.

6. Projektera for billiga hyresritter pa Klamparen 7 och 11 med hyrestak

7. Léta nagot av vara kommunala bostadsforetag forvalta bostdderna

8. Darutover anfora foljande

Vinsterpartiet vilkomnar att den borgerliga majoriteten inser att staden sjélv ar en
avgorande motor i forortsutvecklingen och nu ansluter sig till det forslag att flytta ut
myndighetskontor som vi la fram i 10-punktsprogrammet “Fororten ska leva — 10
punkter for Stockholms smdforetagare och forortscentrum ”(2010). Vi har ocksé i
motionen “Levande forortscentrum” argumenterat for nddvéndigheten av en strategisk
plan for att ridda forortscentrumen och utveckla fororterna, dér ett viktigt forslag var
att flytta ut forvaltningar.

Forvaltningskontor i fororterna ger staden en synlighet och narvaro som dr mycket
angeldgen for de boende. Dessutom okar kundunderlaget for naringsidkarna och stads-
delarna blir mer levande med en mix av bostider, arbetsplatser och service. Aven
underlaget for allmidnna kommunikationer och tvarforbindelser forbdttras och intresset
fran andra aktorer att etablera sig i fororterna gynnas. Bilden av fororterna som sov-
stdder utmanas vilket gynnar hela staden.

Vi stéller oss frédgan till varfor urvalsprocessen begransades till de omraden som
definieras som utvecklingsomraden i stadens &versiktsplan och inte utredde mdjlighe-
ten att placera Tekniska nimndhuset i yttre staden, exempelvis i Tensta/Rinkeby, Vér-
berg, Farsta, Rdgsved osv. Soderstaden kommer med all sannolikhet att generera en
hel del arbetsplatser genom nya fotbollsarenan och IKEA samt Matstaden.
Utflyttningen av forvaltningar méste ga hand i hand med det 6vriga arbetet for att
utveckla fororterna. Det behdvs darfor en genomténkt strategi dir staden stéller ut-
vecklingspengar till forfogande och att varje forortscentrum tar fram en utvecklings-



plan i bred lokal samverkan. Om vi ska kunna bygga en ekologiskt hallbar storstad
som moter klimathotet pa det smartaste sittet, s maste kulturinstitutioner, idrottsplat-
ser och hallar, myndigheter, affdrer och andra typer av arbetsplatser fordelas jamnare
och inte koncentreras till vissa delar av staden.

I vissa fororter med stor omflyttning eller dar kopkraften ar lag kan det bésta vara
att staden dger forortscentrumen. Kommunala bolag med ldgenheter i stadsdelen kan
dga centrumet gemensamt alternativt att det stdrsta kommunala bolaget blir dgare. Da
far vi ett tydligt samband mellan behovet av att utveckla centrumet och att de boende
tillforsékras god service. Bostadsomradet far ett tydligt mervarde.

Att Tekniska Namndhusen nu flyttar fran Kungsholmen ar vilkommet. Omrédet fran
Kungsholmen in mot centrum har spass stor andel kontor att folklivet avtar drama-
tiskt pa kvéllstid. Att fastighetskontoret har som ambition att bygga om Tekniska
Némndhusen till bostéder ar véldigt positivt.

Vinsterpartiet vill i forsta hand att staden ska utreda hur man kan bevara det befint-
liga huset och gora bostéder av det. Det dr 6nskvirt att beakta den klimatskuld som ett
nybygge etablerar, vilket inte gjorts.

Det finns ett stort behov av billiga hyresrétter och déarfor vill vi att staden ska utre-
da mojligheter for detta och utreda hur bostédderna pa bésta sitt forvaltas inom staden.
Vi provar dven girna olika modeller for att nd basta miljohdnseende, ett hogt exploate-
ringstal, ett stort antal ldgenheter, samt minskade kostnader.



