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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2024/781)

Exploateringsavtal med forséljning for bostader inom
delar av fastigheterna Tegelbruket 4 och
Kungsholmen 1:53 pa Kungsholmen med Region
Stockholm - projekt Tegelbruket 4

Genomfdrandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsnamnden medges ratt att genomfora exploatering inom del
av fastigheterna Tegelbruket 4 och Kungsholmen 1:53 pa Kungsholmen,
till en projektutgift om 74,3 mnkr, en projektinkomst om 72,5 mnkr och
en forséljningsinkomst om 83,4 mnkr, och att tréffa exploateringsavtal i
enlighet med bilaga 1 till utlatandet.

2. Utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2025.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Tegelbruket 4 avser genomférande av detaljplan for del av Tegelbruket 4
med flera i stadsdelen Kungsholmen. Detaljplanen syftar till att méjliggora en
utveckling av tidigare S:t Eriks 6gonsjukhus till kvartersbebyggelse. Planforslaget
mojliggor cirka 230 lagenheter, LSS-bostéder, cirka 7 000 kvadratmeter kontor, en
forskola, kommersiella lokaler samt parkering under mark.

Exploateringsnamnden har tillsammans med fastighetsédgaren Region Stockholm tagit
fram ett exploateringsavtal som reglerar ansvaret for utbyggnad av allméan plats samt
markoverlatelse. Enligt exploateringsavtalet ansvarar regionen for utbyggnad av
blivande allman platsmark inom fastigheten Tegelbruket 4, vilken ska Gverlatas till
staden utan ersattning. Staden genomfor ombyggnad av Polhemsgatan och PO
Hallmans gata vilken ska bekostas av regionen. Del av Polhelmsgatan séljs for att
inforlivas i kvartersmarken. Exploateringsavtalet ar villkorat av godkannande av
kommunfullmaktige senast den 30 juni 2025.
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Projektutgifterna beraknas uppga till cirka 74,3 miljoner kronor, projektinkomsterna
till cirka 72,5 miljoner kronor och férséljningsinkomsterna till 83,4 miljoner kronor.
Lonsamhetskalkylen redovisar ett positivt nettonuvarde om 228 miljoner kronor och
tackningsgraden uppgar till 212 procent.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Tegelbruket 4 som tillfor bostéader,
arbetsplatser, service och grénytor i ett centralt l1age i staden. Projektet har goda
forutsattningar att skapa nya motesplatser och bidra till en trygg och levande stadsdel.
Stadsledningskontoret konstaterar att projektet i huvudsak avser privat mark.
Projektet redovisar goda ekonomiska forutsattningar da exploateringsnamndens
investeringar i allmén plats kommer att bekostas av regionen. En viss markoverlatelse
kommer att ske vilket genererar forsaljningsinkomster.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar utveckling av vastra delen av S:t Eriksomradet i samband med att S:t
Eriks 6gonsjukhus flyttat till Hagastaden. S:t Eriksomradet omvandlas till nya kvarter
innehallande 260 bostader, 7 000 kvm kontor, publika lokaler for verksamheter och
service samt nya torg, parker och gator. Befintliga funktioner, sdsom vardcentral, ska
ocksa ha mojlighet att finnas kvar i omradet. Ett mer varierat innehall skapar en trygg
och levande stadsmilj6é under hela dygnet. Projektet har goda forutsattningar att skapa
nya motesplatser och bidra till en trygg och levande stadsdel.

Det ar bra att projektet redovisar goda ekonomiska forutsattningar.

Bilaga

Exploateringsavtal med forséljning for bostader inom delar av fastigheterna
Tegelbruket 4 och Kungsholmen 1.53 i Kungsholmen med Region Stockholm, dnr
KS 2024/781-1.2

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
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Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 11 september 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Jonas Naddebo (C) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att delvis bifalla kommunstyrelsens forslag till beslut

2. Att darutover anfora féljande

Centerpartiet valkomnar omvandlingen av omradet som idag utgors av bland annat
S:t Eriks 6gonsjukhus till ett nytt kvarter med bostéder, kontor, samhéllsservice och
park i ett attraktivt, centralt lage. | férslaget som gick pa samrad ingick en fullstor
idrottshall, ndgot som flera remissinstanser stallde sig positiva till. |
Utbildningsfdrvaltningens remissvar till Exploateringsnamnden (Dnr UTBF 1.6.1-
2504/2020) skrevs att man “stéller sig positivt till att planen medger en idrottshall
eftersom behovet av skolidrottslokaler &r stort pa hela Kungsholmen. Idag har bade
grund- och gymnasieskolor inom stadsdelen underskott pa idrottslokaler.”

Vid efterféljande forslag till detaljplan och nu vid genomférandebeslut har
idrottshallen utgatt, och annu saknas en redogodrelse for orsakerna. Nar arendet
behandlades i Exploateringsnamnden konstaterades det i tjansteutlatandet kort och

gott att *’Utbildningsforvaltningen har i plansamradet meddelat att man inte vill ha en

skolidrottshall har.”

Centerpartiet staller sig fortsatt fragande till vilka analyser som foregatt beslutet om
att lata idrottshallen utgd. Behovet har inte minskat, tvartom rader en stor brist pa
Idrottslokaler — forutom for narliggande skolor &ven for idrottsféreningar. Flera
foreningar pa Kungsholmen vittnar om att barn och ungdomar som vill trana basket,

handboll och innebandy tvingas &ka till andra stadsdelar med traningstider som slutar
sa sent som kl. 22.30 pa vardagar. Enligt féreningarna ar hallbristen for stor for att de

planerade hallarna pa vastra Kungsholmen ska radda situationen. Idrottshallen var,

enligt samradsforslaget, placerad under mark. For att avhjalpa den radande bristen pa

idrottshallar i en allt tatare stad vore det kortsiktigt att inte ta tillvara pa mojligheten
att bygga en idrottshall utan att gronytor eller annan vardefull mark behdver tas i
ansprak.
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Arendet

Projektet Tegelbruket 4 avser genomférande av detaljplan for del av Tegelbruket 4
med flera i stadsdelen Kungsholmen (Dp 2016-10001). Planomradet ligger i
anslutning till S:t Eriksomradet och avgransas av Polhemsgatan i vast, Fleminggatan i
sOder, Grubbensringen i 6st och PO Hallmans gata i norr.

Detaljplanearbete har drivits av fastighetsagaren Region Stockholm sedan ar 2017.
Regionen har sedermera salt fastigheten till bolag inom koncernen Skanska AB och
fortsatt utvecklingen av fastigheten tillsammans med Skanska. Detaljplanen planeras
att antas under ar 2024. Detaljplanen syftar till att mojliggora for en utveckling av
tidigare S:t Eriks dgonsjukhus till kvartersbebyggelse. Planforslaget mojligor cirka
230 lagenheter, LSS-bostéder, cirka 7 000 kvadratmeter kontor, forskola,
kommersiella lokaler samt parkering under mark. Utvecklingen forutsatter rivning av

befintliga byggnader. Tva aldre byggnader langs Fleminggatan bevaras och utvecklas.

Exploateringsndmnden har tillsammans med Region Stockholm tagit fram ett
exploateringsavtal som reglerar ansvaret for utbyggnad av allman plats samt
markoverlatelse. Exploateringsavtalet fullfoljer och erséatter tidigare tecknat foravtal.
Enligt avtalet ansvarar regionen for utbyggnad av blivande allmén platsmark inom
fastigheten Tegelbruket 4, vilken ska dverlatas till staden utan erséttning. Staden
genomfor ombyggnad av Polhemsgatan och PO Hallmans gata vilken ska bekostas av
regionen. Blivande allman platsmark ska vara iordningstélld och éverlamnad till
staden inom genomforandetiden mot ett vite om 20 miljoner kronor i penningvérde
mars 2023. Enligt avtalet ska staden dverlata mark till ett pris om 39 000 kronor per
m2 ljus BTA for bostader, 24 700 kronor per m2 ljus BTA for kontor och 19 760
kronor per m2 ljus BTA for dvriga kommersiella lokaler, i prisniva mars 2023.
Exploateringsavtalet &r villkorat av godk&dnnande av kommunfullméaktige senast den
30 juni 2025.

Projektutgifterna, som framst avser ombyggnad av Polhemsgatan och PO Hallmans
gata med ledningsflytt och tradplantering, berdknas uppga till cirka 74,3 miljoner
kronor, varav 5,2 miljoner kronor ar redan nedlagda utgifter. Av projektutgifterna
utgdrs 1,6 miljoner kronor av utgifter som inte redovisas som en investering men som
ar direkt hanforliga till projektet. De kommer att redovisas som driftskostnader enligt
gallande rekommendationer fran radet for kommunal redovisning.
Projektinkomsterna berdknas uppga till cirka 72,5 miljoner kronor och utgors i
huvudsak av exploateringsbidrag.

Forséljningsinkomsterna beréknas uppga till 83,4 miljoner kronor och reavinsten till
83,3 miljoner kronor. Dessa avser forséljning av en del av Polhemsgatan som
inforlivas i kvartersmarken. Exploateringsnamndens expertrad har godkant
markvarderingen den 14 mars 2024,

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett positivt nettonuvérde om
228 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 212 procent.
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| &rendet konstateras att detaljplanen medger férskola och LSS-bostader, men att
avsiktsforklaring for forskola inte har tecknats mellan staden och Region Stockholm
och socialndmnden har tackat nej till LSS-boende inom projektet.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 13 juni 2024 f6ljande.
1. Exploateringsnamnden godkénner for sin del forslag till genomférandet av

exploatering inom del av fastigheterna Tegelbruket 4 och Kungsholmen 1:53
och foreslar att kommunfullméktige godkanner forslag till genomfaérande for
projekt Tegelbruket och att exploateringsnamnden medges ratt att genomfora
projektet till en investeringsutgift om 74,3 miljoner kronor, en
investeringsinkomst om 72,5 miljoner kronor och en total forsaljningsinkomst
om cirka 83,4 miljoner kronor.

2. Exploateringsnamnden godkénner exploateringsavtal med overlatelse av mark
inom fastigheten Kungsholmen 1:53 till Region Stockholm med en preliminar
kopeskilling om cirka 83,4 miljoner kronor enligt tjansteutlatandets bilaga 1.

Reservation av Svante Linusson (C), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 19 maj 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

Arendet avser ett genomforandebeslut for projektet Tegelbruket 4 och dven ett
exploateringsavtal mellan staden och Region Stockholm om férséljning av stadens
mark och fordelning av anldggande av blivande allmén platsmark.

Region Stockholm (tidigare Stockholms lans landsting), nedan aven kallad Regionen,
avser att utveckla enskild mark till bostader inom fastigheten Tegelbruket 4 i
stadsdelen Kungsholmen. Fastigheten &ar bebyggd och dar Iag tidigare S:t Eriks
ogonsjukhus. For detta omrade har ett foravtal tagits fram med beslut i
exploateringsndmnden 2019-02-14.

Detaljplanen har varit pa plangranskning. Forslaget innehaller cirka 260 lagenheter,
ett kontorshus mot Fleminggatan, forskola och garage under de tva kvarteren.

Exploateringsavtal mellan staden och Region Stockholm, som &r lagfaren &gare till
fastigheten Tegelbruket 4, reglerar kopeskilling for del av Polhemsgatan som blir
kvartersmark, tilltrade, genomforande och vite for fardigstéllande av blivande allmén
platsmark mm. Enligt avtalet ansvarar regionen for och bekostar utbyggnad av
blivande allméan platsmark inom fastigheten Tegelbruket (exploateringsomradet).
Staden bygger om Polhemsgatan och PO Hallmans gata, men Regionen bekostar.
Socialfdrvaltningen har tackat nej till LSS-boende.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvarde om 228 miljoner kronor. De sammanlagda projektutgifterna i I6pande
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prisniva beraknas till cirka 74,3 miljoner kronor. Av dessa utgér 1,6 miljoner kronor
utgifter som inte redovisas som en investering men som &r direkt hanférliga till
projektet. De utgor istallet driftskostnader enligt gallande rekommendationer fran
radet for kommunal redovisning. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter beraknas uppga till 212 procent.

Forsaljningsinkomster beraknas till 83,4 miljoner kronor, som utgor ersattning for att
en del av stadens fastighet Kungsholmen 1:53, del av Polhemsgatan regleras in i
Tegelbruket 4.

Expertradet har godkant drendet 2024-03-14 (dnr 2022-04636).

Avstamning har skett med stadsledningskontoret 2024-02-15. Kontoret anser att
projektet har goda forutséattningar att ge ett valbehovligt tillskott av bostader i ett bra
kommunikationslage, samtidigt som det kan dka bade trivseln och sakerheten i
omradet.

Bakgrund

Region Stockholm, nedan kallad Regionen, avser att utveckla enskild mark till
bostader inom fastigheten Tegelbruket 4 i stadsdelen Kungsholmen.

For omradet galler en detaljplan enligt vilken fastigheten ar avsedd for bostads- och
vardandamal, men som inte har genomforts.

Fastigheten Tegelbruket 4 inom stadsdelen Kungsholmen

Tidigare har S:t Eriks 6gonsjukhus legat inom fastigheten. Sjukhuset har flyttat till
Hagastaden och byggnaderna hyrs ut for tillfalliga verksamheter.
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Ett foravtal har upprattats mellan Region Stockholm och staden, beslut i
exploateringsndmnden 2019-02-14. Foravtalet innebar att regionen ska bekosta
utbyggnad for blivande allméan platsmark samt aterstallning och anpassning av
befintlig allmanplatsmark. Efter att féravtalet skrevs sa har staden och regionen
kommit 6verens om att staden ansvarar for projektering for befintlig allmén
platsmark, framst Polhemsgatan och PO Hallmans gata. Staden kommer &ven
genomfora aterstallning och anpassningsarbeten for dessa gator.

Detaljplan for Tegelbruket 4, Dp 2016-10001, var pa samrad kvartal 1 2020.
Forslaget innehdll cirka 300 l1agenheter, 5 000 kvadratmeter kontor, idrottshall,
forskola och serviceldgenheter. Enligt gallande detaljplan och dven i samradsforslaget
foreslas en ca 6 meter remsa av Polhemsgatan bli kvartersmark. Uthildnings-
forvaltningen har i plansamradet meddelat att man inte vill ha en skolidrottshall hér.

Regionen har drivit detaljplanearbetet till och med samrad, men har sedan salt
fastigheten till bolag inom koncernen Skanska AB, nedan kallad Skanska. Regionen
har sedan fortsatt utvecklingen pa fastigheten tillsammans med Skanska.

Detaljplanen har nu varit pa plangranskning. Forslaget innehaller nu cirka 260
lagenheter, ett kontorshus mot Fleminggatan, forskola, LSS-boende och garage under
bada kvarteren (ett eller tva garageplan). Regionen planerar det dversta garageplanet
for de nya bostaderna och kontoren. Om det undre planet byggs sa ger det ytterligare
parkeringsplatser.

Urklipp ur detaljplan fér Tegelbruket 4, Dp 2016-10001 granskningsforslag

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnamnden har godként ett start-pm for detaljplaneldaggning 2017-02-02.
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Exploateringsndmnden har godként drendet “Foravtal till exploateringsavtal for
fastigheten Tegelbruket 4 i stadsdelen Kungsholmen” 2019-02-14.

Exploateringsndamnden har godként drendet “Bostéder och kontor inom fastigheten
Tegelbruket 4. Inriktningsbeslut™ 2021-04-28.

Stadsbyggnadsnamnden har godként drendet "Redovisning av plansamrad (325
lagenheter, kontor och forskola)” 2021-05-26

Stadsbyggnadsndmnden har godkint drendet Del av Tegelbruket 4, redovisning och
stéllningstagande infor granskning av forslag till Detaljplan for Tegelbruket 4 m fl i
Kungsholmen (260 bostéder, kontor och forskola)” 2023-02-23

Kungsholmens stadsdelsndamnd har godként drendet " Tegelbruket 4 - forskola med 4
avdelningar, inriktningsbeslut” 2023-06-15.

Exploateringsavtal

Exploateringskontoret har upprattat ett exploateringsavtal med Region Stockholm,
som ar lagfaren &dgare till fastigheten Tegelbruket 4.

Fastighetsreglering kommer att ske for mark som blir allméan platsmark utan
ersattning. Reglering av mark fran Kungsholmen 1:53 till Tegelbruket 4 ska ske for
en ersattning om 83,4 mnkr, vardetidpunkt 2023-03-01, med indexupprakning. Det &r
en del av Polhemsgatan som blir kvartersmark.

Regionen ansvarar for och bekostar utbyggnad av blivande allméan platsmark inom
fastigheten Tegelbruket (exploateringsomradet). Staden bygger om Polhemsgatan och
PO Hallmans gata, men Regionen bekostar.

Detaljplanens genomforandetid ar atta ar. Blivande allmén platsmark ska vara
iordningstélld och 6verlamnad till staden inom genomfdérandetiden mot ett vite om 20
mnkr i penningvarde 2023-03-01.

Detaljplanen medger att forskola far anordnas i det norra bostadskvarteret. Staden och
Regionen har inte kunnat komma éverens om en avsiktsforklaring for forskola. Det
innebdr att Regionen infér genomforandet av detaljplanen véljer om det blir en
forskola och vem som ska driva forskolan. Socialférvaltningen har meddelat att man
inte 6nskar LSS-boende inom projektet.

| vrigt innehaller avtalet sedvanliga villkor, se bilaga 1.
Expertradet har godkant drendet 2024-03-14 (dnr 2022-04636).
Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken fér 39 000 kronor per ljus BTA i
prisniva 2023-03-01.

Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggandet av
husen.

8 (14)



| detta arende uppgar investeringen till 74,3 miljoner kronor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmaktige da investeringen dverstiger
50 miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 75 miljoner kronor motsvarande 228 000 kr/ekvivalent lagenhet.
Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100
kvm BTA).

Del av Kungsholmen 1:53 som blir kvartersmark kommer att saljas.
Exploateringsgraden uppgar till 3,12.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beréaknas till cirka 74,3 miljoner
kronor, varav 5,2 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2024, det vill séga redan nedlagda
utgifter. Av dessa utgor 1,6 miljoner kronor utgifter som inte redovisas som en
investering men som dr direkt hanforliga till projektet. De utgor istéllet
driftskostnader enligt gallande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning. Utgifterna avser framst ombyggnad av Polhemsgatan och PO Hallmans
gata, med ledningsflytt och tradplantering.

Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 72,5 miljoner kronor, varav huvuddelen
utgdrs av icke offentliga bidrag.

Forsaljningsinkomster som avser forséljning av del av Kungsholmen 1:53 berédknas
till 83,4 miljoner kronor och reavinsten beraknas uppga till 83,3 miljoner kronor. |
inriktningsbeslutet berédknades férsaljningsinkomsten till cirka 115 mnkr.
Minskningen beror pa mindre byggratt pa stadens mark och indexets paverkan pa
avtalat pris per kvadratmeter byggrétt.

Byggaktoren ska sta for sina servisanslutningar.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 187 tusen
kronor i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra motsvarande projekt lagre.
Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent lagenhet inklusive redan nedlagda
utgifter. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga till
212 procent. All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen star
bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser
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Investeringsbudget och forséljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 74,3 miljoner kronor och
investeringsinkomsterna till cirka 72,5 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet
over aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 |2024 |2025 |2026 |2027 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 52| -15| -10| -48| -32,8 29,01 -743
Inkomster (exkl. forséljning) 3,4 1,5 1,0 48| 32,8 29,0 72,5
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,8
Forsaljningsinkomst 00( 00| 00| 834 0,0 0,0 83,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2024. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beréknas efter genomférandet uppga till cirka

0,3 miljoner kronor. Utgifter som inte redovisas som en investering men som &r direkt
hanforliga till projektet uppgar till 1,6 miljoner kronor.

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
beréknas uppga till cirka 3,5 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter
nagot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till 83,3 miljoner kronor.

Ekonomiska osékerheter

Projektet ar ett privatmarksprojekt och staden ska fa full teckning for sina nedlagda
kostnader forutom for eventuella markféroreningar pa den mark som séljs till
Regionen. Eventuell forgavesprojektering for staden ska Regionen tacka. Beroende
pa utvecklingen for index kan forsaljningsinkomsten ka eller minska.

Slutsats ekonomi

Ekonomin for projektet visar pa ett positivt nuvarde. Projektet bidrar val till stadens
ekonomi.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
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Bostadsbebyqggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och 6vriga styrdokument.

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt Iagen dér planering av
nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras

¢ anvand den centrala stadens attraktionskraft
Den aktuella exploateringen avser 260 lagenheter i bostadsrétt.
Lokaler

Planerad utbyggnad innebdr att cirka 500 nya arbetsplatser skapas i ett kontorshus
mot Fleminggatan.

Tillganglighet

Tillganglighetsfragorna har utretts i samband med planprocessen. Vistelseytor intill
de nya husen och entréer kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt
rérelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma terrangskillnader.

Barnrattsperspektivet

Projektet bedoms fa positiv paverkan for barn genom att nya vistelseytor skapas och
tryggheten i omradet 6kar. Inom projektet planeras en forskola.

Tidig miljdbeddmning

De miljokonsekvenser som har utretts ar bullerpaverkan, luftkvalitet, dagvatten- och
skyfallshantering samt kulturmiljo.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Planomradet ar bebyggt varfor det inte blir aktuellt att kompensera ianspraktagen
gronyta. Inom projektet skapas nya tradplanterade torg och en mindre park.

Genomforandefragor
Tidplan
Kontoret bedémer att detaljplanen kommer antas under 2024.

Skanska planerar rivning av befintliga sjukhusbyggnader i anslutning till att
detaljplanen vinner laga kraft. Staden pabdrjar ombyggnad av Polhemsgatan och P O
Hallmans gata nagot ar senare.

Skanska planerar byggstart av bostaderna efter att rivningen ar klar och byggnation
kommer paga i 4-5 ar.

Risker och osédkerheter
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Det finns framst risker kopplade till tidplanen, till exempel utdragen planprocess och
fordréjning av framtida beslut. Detta &r risker och osékerheter som i forsta hand
paverkar Skanska.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsférvaltningen,
stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret.

Berdrd stadsdelsforvaltning har tidigare uttryckt att de har behov av bostader enligt
Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i
projektet. Socialforvaltningen har nu évertagit planering av dessa bostader. De har
meddelat i remissvar till stadsbyggnadskontoret att dom inte 6nskar LSS-bostéder.

Da projektet bedéms medfdra en utgift 6ver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret. Avstdmning har skett 2024-01-15.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett valbehovligt tillskott av
bostéader i ett bra kommunikationslage, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och
sakerheten i omradet. Forsaljningsintakterna ar ocksa ett positivt tillskott till stadens
kassa.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 19 augusti 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullmaktiges budget ska staden ha en hog byggtakt for att uppna malet
om 140 000 bostader till ar 2035. Stockholm ska byggas attraktivt, hallbart och tatt
och vara en levande och socialt hallbar stad. Alla stadsdelar ska utvecklas med en
blandning av bostader, arbetsplatser, handel, natur, kultur, idrottsytor, skolor och
forskolor.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Tegelbruket 4 som tillfor bostader,
arbetsplatser, service och grénytor i ett centralt lage i staden. Projektet har goda
forutsattningar att skapa nya motesplatser och bidra till en trygg och levande stadsdel.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet i huvudsak avser privat mark.
Projektet redovisar goda ekonomiska forutsattningar da exploateringsnamndens
investeringar i allmén plats enligt exploateringsavtalet kommer att bekostas av
regionen. En viss markoverlatelse kommer att ske vilket genererar
forsaljningsinkomster.
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Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnamnden medges ratt att genomfora
exploatering inom del av fastigheterna Tegelbruket 4 och Kungsholmen 1:53, till en
projektutgift om 74,3 mnkr, en projektinkomst om 72,5 mnkr och en
forséljningsinkomst om 83,4 mnkr, och traffa exploateringsavtal i enlighet med bilaga
1. Utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna
for kommande ar behandlas i budget for 2025.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Reservation av Svante Linusson

Svante Linusson (C) foreslar att namnden beslutar att delvis avsla kontorets forslag
till beslut, samt att darutéver anfora foljande:

Centerpartiet valkomnar omvandlingen av omradet som idag utgors av bland annat
S:t Eriks 6gonsjukhus till ett nytt kvarter med bostader, kontor, samhallsservice och
park i ett attraktivt, centralt lage. | forslaget som gick pa samrad ingick en fullstor
idrottshall, nagot som flera remissinstanser stéllde sig positiva till. |
Utbildningsforvaltningens remissvar (Dnr UTBF 1.6.1-2504/2020) skrevs att man
stdller sig positivt till att planen medger en idrottshall eftersom behovet av
skolidrottslokaler &r stort pa hela Kungsholmen. Idag har bade grund- och
gymnasieskolor inom stadsdelen underskott pa idrottslokaler.”

Vid efterfoljande forslag till detaljplan och nu vid genomférandebeslut har
idrottshallen utgatt, och annu saknas en redogdrelse for orsakerna. | tjutet konstateras
kort och gott att Utbildningsforvaltningen har i plansamradet meddelat att man inte
vill ha en skolidrottshall har.”

Centerpartiet staller sig fortsatt fragande till vilka analyser som foregatt beslutet om
att lata idrottshallen utga. Behovet har inte minskat, tvartom rader en stor brist pa
Idrottslokaler — forutom for narliggande skolor &ven for idrottsféreningar. Flera
foreningar pa Kungsholmen vittnar om att barn och ungdomar som vill trana basket,
handboll och innebandy tvingas &ka till andra stadsdelar med traningstider som slutar
sa sent som kl. 22.30 pa vardagar. Enligt féreningarna ar hallbristen for stor for att de
planerade hallarna pa vastra Kungsholmen ska radda situationen. Idrottshallen var,
enligt samradsforslaget, placerad under mark. For att avhjalpa den radande bristen pa
idrottshallar i en allt tatare stad vore det kortsiktigt att inte ta tillvara pa mojligheten
att bygga en idrottshall utan att gronytor eller annan vardefull mark behdver tas i
ansprak.
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