Utlatande Rotel | (Dnr KS 2018/445)

Sodermalm 9:10 m.fl. omrade vid
Rosenlundsparken avseende bostader, lokaler, ny
forskola m.m.

Reviderat genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Exploateringsndmnden medges rétt att fortsdtta genomfora Sodermalm
9:10 m.fl. omréde vid Rosenlundsparken omfattande investeringsutgifter
om 192,3 miljoner kronor. Utgifterna for 2018 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i
budget for 2019.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.

Arendet

Projektet Rosenlundsparken omfattar 219 bostédder i flerbostadshus, lokaler i
bottenvaningarna, en ny forskola med fem avdelningar, ny gata samt
utveckling av Rosenlundsparken. Projektet ar i genomforandefas.

I det ursprungliga genomforandebeslutet for Rosenlundsparken beréknades
investeringsutgifterna uppga till 72,5 miljoner kronor och
forsaljningsinkomsterna till 160 miljoner. Projektet bedomdes da innebéra ett
positivt nettonuvérde om cirka 146 miljoner kronor eller 634 000 kronor per
ekvivalent lagenhet.

Fordyringar i form av komplicerade grundldggningsatgérder av gata och
ledningar samt kommande kapacitetsanpassning av Rosenlundsparken har
foranlett behov av revidering av genomférandebeslutet.



Den framsta orsaken till fordyringar &r att investeringsutgiften for
grundlaggning gata och ledningar var underskattade samt att
markforhéllandena var i simre skick &n forvéntat vilket medfort stérre behov
av markforstirkning.

De nya forutsittningarna medfor att de berdknade investeringsutgifterna
okat till 193,2 miljoner kronor vilket dr en 6kning med 120,7 miljoner kronor
fran tidigare beslut. Nettonuvérdet berédknas till 145,1 miljoner kronor, eller
634 000 kronor per ekvivalent lagenhet. Tdckningsgraden &r 171 procent.

Beredning

Arendet har beretts av Exploateringsnimnden och remitterats till
Stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet tagit hénsyn till utford
barnkonsekvensanalys och att projektekonomin fortsatt &r god samt att det &r
positivt att forsdljningsinkomsten dkat med 98,8 miljoner kronor mot vad som
redovisades i det tidigare genomforandebeslutet fran 2014.

Mina synpunkter

Utvecklingen av Rosenlundsparken pa Sédermalm ar vilkommen och kommer
att bidra till att skapa en attraktiv, trygg och tillginglig parkmilj6 i stadsdelen.

Projektet innebér ocksa att det byggs hyresrétter och bostadsritter, vilket ar en
forutsattning for investeringarna i parken.

Kostnaderna i projektet har dkat till foljd av komplicerade
grundldggningsatgérder av gata och ledningar samt kommande
kapacitetsanpassning av Rosenlundsparken, vilket féranleder ett behov av ett
reviderat genomforandebeslut. Dock dr 16nsamheten i projektet fortsatt mycket
god da intdktssidan okat, vilket ar positivt.

Bilaga
Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Anna Konig Jerlmyr, Joakim
Larsson och Cecilia Brinck (alla M) och borgarrddet Lotta Edholm (L) enligt
foljande.

Vi har inga invéndningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog
investeringstakt som sddan. Nér Stockholm vixer i en historiskt stor omfattning ar det
bade nodvandigt och rimligt att méta den vaxande stadens behov med betydande
investeringar i savil bostdder som skolor och infrastruktur av olika slag. Under
Alliansens ar i majoritet 6kade ocksé investeringstakten betydligt for att svara upp mot
framtidens behov. Inte minst togs en planering for omfattande utbyggnad av
skollokaler fram. Vi har dérfor ingenting i sak att anmérka pa vad avser det
foreliggande drendet, men ifragasitter de politiska forutsittningarna for att sékerstélla
en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av kommunkoncernens
investeringar.

Det rader en bred politisk enighet om att det behover byggas betydligt fler bostdder
i Stockholm. Alliansen drev under forra mandatperioden en aktiv bostadspolitik och
sag till att staden nddde den hogsta byggtakten sedan 1970-talet. Det togs fram
omradesprogram for helhetsgrepp och genomférdes markanvisningstévlingar pa saval
lagsta hyra som pé kvalitet och hallbarhet. Hélften av alla markanvisningar gick till
hyresritter och 41,3 procent av alla nya bostdder som byggdes var hyresritter.

Stockholm har nu en byggtakt som vi inte har sett pa decennier. Men med tanke pa
att Alliansen lamnade 6ver 122 000 bostéder i olika skeden hade allt annat varit minst
sagt anmdrkningsvirt. Det innebér ocksd att samtliga bostdder som byggdes fram till
2018 &r projekt som Alliansen initierade.

Projektet redovisar avsevirda fordyringar. Stadsledningskontoret beskriver hur
projektet nu tagit hojd for de ekonomiska och tekniska riskerna. Vi vill understryka att
det dr av storsta vikt att investeringsutgifterna fran borjan berdknas utifran gedigna
underlag sé fordyringar av denna storleksordning kan undvikas senare i projekten.

Alliansen forde mellan 2006-2014 en politik f6r kommunkoncernen som forenade
en hog investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade savél
ombildningar av hyresrétter som bestandsforsdljningar. Darmed lades en solid grund
for att genom intékter frén realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av
extern upplaning. Nar vi ldmnade 6ver 2014 var dérfér kommunkoncernens samlade
laneskuld langt lagre &n den hade varit om investeringarna hade finansierats endast
genom extern upplaning.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten for av ideologiska skél en helt annan
politik, till skada f6r kommunkoncernens langsiktiga finansiella stillning och med
allvarliga foljder dven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten
dogmatiskt forvagrar hyresgéaster i ytterstaden att frikdpa sina ldgenheter och genom
att majoriteten av likaledes dogmatiska ideologiska skél motsétter sig avyttringar ur
bostadsbolagens bestand uppstar inga realisationsvinster. Ddrmed ar majoriteten till
foljd av sin politik tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern



uppléning. Prognosen i de finansiella manadsrapporterna &r saledes att majoriteten
kommer att 1dna omkring en miljard kronor i ménaden, med foljd att
kommunkoncernens skuldborda mer 4dn fordubblas till omkring 50 miljarder kronor
vid utgangen av innevarande mandatperiod.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Exploateringsndmnden medges rétt att fortsdtta genomfora Sodermalm 9:10
m.fl. omrade vid Rosenlundsparken omfattande investeringsutgifter om
192,3 miljoner kronor. Utgifterna for 2018 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2019.

Stockholm den 21 mars 2018

P& kommunstyrelsens véignar:
KARIN WANNGARD

Kerstin Tillkvist

Sarskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Dennis Wedin och Johanna Sj6 (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sirskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Stadsbyggnadsnamnden godkinde den 24 april 2014 detaljplanen for
”Sodermalm 9:10 m.fl omrade vid Rosenlundsparken”. Kommunfullmaktige
beslutade den 26 maj 2014 att anta planen. Projektet tillfor 219 nya bostéder i
flerbostadshus, lokaler i bottenvéningarna samt en ny forskola med fem
avdelningar.

Exploateringsndmnden tog den 10 april 2014 ett genomforandebeslut
omfattande investeringsutgifter om ca 72,5 mnkr. Genomforandebeslutet avsig
ny- och ombyggnad av gata och park inklusive ledningsflyttar, evakuering av
befintliga verksamheter, gronkompensation och konst. Det reviderade
genomforandebeslutet avser okade investeringsutgifter om ca 120,7 mnkr. De
okade utgifterna avser framst fordyrande grundlaggningsatgirder av gata och
ledningar samt kommande kapacitetsanpassning av Rosenlundsparken. De
sammanlagda investeringsutgifterna for projektet, i Ilopande prisniva, berdknas
till ca 193,2 mnkr, varav ca 89,5 mnkr ar utgifter fore ar 2018, det vill sdga
redan nedlagda utgifter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar
positivt nettonuvérde om ca 145,1 mnkr. De sammanlagda utgifterna i l6pande
prisniva berédknas till ca 193,2 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 171 procent.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 8 mars 2018
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del det fortsatta
genomforandet av projekt Rosenlundsparken, omfattande
investeringsutgifter om 193,2 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkédnner det fortsatta genomforandet.

2. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 20 februari 2018 har i
huvudsak féljande lydelse.

Detaljplanen for ”Sédermalm 9:1 mfl, omrade kring Rosenlundsparken” ger
mojlighet att uppfora 219 bostader i flerbostadshus, en forskola med fem avdelningar



samt lokaler i bottenvaning. Husen &dr ordnade som ett storre stadskvarter samt med
ett fristdende flerbostadshus pé ett nytt torg i Rosenlundsparken. Forsta spadtaget i
det nya bostadskvarteret pagéar. Se Fi
Jarmallo: & 1

gur 1.

Staden har byggt en ny gata, Bjélbogatan, som binder samman det nya
bostadskvarteret med Magnus Laduldsgatan och ett nytt torg kommer att anldggas i
anslutning till det fristdende flerbostadshuset. Utover de atgédrder som kravs for att
uppfylla detaljplanens intentioner utfér kontoret anldggningsétgirder. Dels byggs tva
korsningar med 6vergéngsstille om till hogre standard vid Magnus Ladulésgatan och
dels ska en betydande del av Rosenlundsparken kapacitetsanpassas och bittre
tillgingliggoras.

Under planarbetet var tanken att gatan som forbinder Grindsgatan med Magnus
Ladulasgatan skulle bli bussgata. Infér antagande 2014 togs dock bussgatan bort och
gatan ritades om till ett gdng- och cykelstrék. Ett nytt cykelstrak ldngs Hallandsgatan
var tinkt att kompensera for bussgatans intréng i parkmark och fanns med i
genomforandebeslutet.

Projektets forsta spadtag togs 2015 och genomforandetiden bedomdes da till fem
ar.

Stockholm konst har varit med i framtagandet av det konstverk som kommer att
placeras i den sydostra delen av parken. Konstverket kommer pé plats i samband
med finplaneringen av parken.

Kvarteret Linjalen, beldget utanfér planomradet och som 4gs av Stockholmshem,
ar tankt att renoveras parallellt med att det nya kvarteret inom Rosenlundsparken
uppfors. Stockholmshem upprustar ocksa samtidigt kvarteret Ogonmattet.



Tidigare beslut

2012-04-19 Exploateringsndmnden godkénde forslag till markanvisning for ca 70
lagenheter med bostadsritt till JM AB och ca 130 ldgenheter med tomtrétt till AB
Stockholmshem och godkande samtidigt inriktningsbeslut om 45,0 mkr. I samband
med markanvisningen skickades begéran om planindring till
Stadsbyggnadsndmnden.

2014-04-10 Genomforandebeslut togs i exploateringsndamnden.
2014-04-24 Stadsbyggnadsndmnden godkénde detaljplanen.
2014-05-26 Genomforandebeslut togs i kommunfullméktige.
2014-05-26 Detaljplanen antogs i Kommunfullmiktige.

2015-02-27 Domstolen meddelade att 6verklagan av detaljplanen inte blev foremal
for 6verprovning och detaljplanen vann laga kraft.

2016-01-15 Overenskommelse om exploatering inklusive tomtrittsupplatelse
tecknades med Stockholmshem.

2016-03-04 Fastighetsreglering och avstyckning registrerades.

2016-09-13 Overenskommelse om exploatering med &verlatelse av mark tecknades
med JM AB.

Finplanering av parken

I samband med att det nya bostadskvarteret byggs 6kar behovet av tillgdngliga
parkytor och Rosenlundsparken ska darfor kapacitetsanpassas och battre
tillgéngliggoras. Se Figur 2.
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November 2017

Figur 2 Finplanering av Rosenlundsparken
Parken far ett storre fokus pa lek och ytorna ska 6ppnas upp for att ge battre utblick.
Dagens befintliga lekplats, beldgen i den s6dra delen av parken, ersitts med en ny



som delas upp i tva delar. En 6vre del som hignas in och anpassas for att kunna
nyttjas av mindre barn som bl.a. besoksmal for forskoleklasser. Den nedre delen blir
oinhégnad och riktar sig till lite dldre barn.

Cykelbanan som férbinder Grindsgatan med Magnus Laduldsgatan rustas med
separata cykel- och gangbanor. Det trafikerade cykelstraket skiljs fran gangbanan
med storgatsten. Gang- och cykelvégens lutningar tillgénglighetsanpassas.

Cykelstraket lings Hallandsgatan har uteslutits pa grund av att den bussgata som
cykelstraket var ténkt att kompensera for, inte blev av. Trafikkontoret tittar pa
mdjligheten att inrymma atgérder av cykelstraket inom Trafikndmndens budget.

Norr om det nya bostadskvarteret anldggs en ny gata, Bjdlbogatan, vilken
planteras med trdd. Vid gangbanorna i véster anlaggs nya planteringsytor med
blommande buskar.

Utmed kvarteret Alnmattet, beldget soder om det nya bostadskvarteret, anléggs
en gangfartsgata med marksten, Tideliusgrénd.

Den befintliga trappan mellan nya Bjédlbogatan och Tideliusgatan ges ett nytt
nedre trapplopp som ansluter mot Bjdlbogatan. Hela trappan ges nya,
tillgénglighetsanpassade handledare, kontrastmarkering av trappstenar samt nya
parksoffor i vilplanen.

Framfor det befintliga kvarteret Linjalen anldggs en mindre platsbildning med
sittplatser och planteringslador i ndrheten av matvaruaffiren.

Torget runt det nya, fristdende bostadshuset beldggs med betongplattor med
inslag av granithdllar. Har ges mojlighet till uteservering.

Stadens arbeten med finplanering och kapacitetsanpassning ar ténkta att starta i
slutet av varen 2018 och berdknas vara fardigstéllda ar 2020.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Det reviderade genomforandebeslutet enligt detta tjansteutlatande avser de totala

utgifterna fér Rosenlundsparken. Enligt kalkyl for projektering och genomftrande av

Rosenlundsparken uppgar utgifterna enligt dagens penningvirde till ca 193,2 mnkr.
Investeringsutgifterna har 6kat med ca 120,7 mnkr fran det tidigare

genomforandebeslutet 2014 om ca 72,5 mnkr. Nedan redovisas de atgérder som

foranlett de enskilt storsta utgiftsékningarna:

e  Utgifterna for att grundldgga for gata och ledningar har tidigare
underskattats. Markforhéllandena var sdmre én forvéntat vilket har medfort
ett storre behov av markforstiarkning. Grundlaggning for ledningar och gata
i Bjdlbogatans 6stra koppling mot Magnus Ladulasgatan har darfor utforts
genom borrade pélar. Det frekvent nyttjade gang- och cykelstraket mellan
Magnus Ladulasgatan och Grindsgatan har vidare krévt att grundldggningen
utforts etappvis. Utgiftsdkningen &dr 40,8 mnkr.

o Insatserna i parken, med storre fokus pa lek, trygghet och tillgédnglighet, har
anpassats for att battre mota efterfragan frén de forskolor samt befintliga



och tillkommande barnfamiljer som nyttjar parken. Utgiftsokningen for
kapacitetsanpassning och finplanering, inklusive projektering, dr 25,2 mnkr.

e Sedan genomforandebeslutet har kostnaden for att evakuera tva forskolor
okat. Utgiftsokningen ar 9,4 mnkr.

Genomforandebeslutet for Rosenlundsparken togs av exploateringsndmnden
2014-04-10 och omfattade investeringsutgifter om ca 72,5 mnkr samt
forséljningsinkomster om ca 160,4 mnkr. Férutom forsiljningsinkomsterna ingick
dven l6pande intdkter i form av tomtréttsavgélder. Projektet bedomdes 2014 medfora
ett positivt nettonuviarde om ca 145,8 mnkr eller ca 634 tkr per ekvivalent lagenhet.
De totala investeringsutgifterna for Rosenlundsparken i enlighet med detta
tjénsteutlatande &dr ca 193,2 mnkr. Utgiftsokningen ar ddrmed ca 120,7 mnkr
inklusive tidigare bokforda utgifter om ca 89,5 mnkr. Projektet bedéms nu medfora
ett positivt nettonuvirde ca 145,1 mnkr eller ca 634 tkr per ekvivalent lagenhet.

Enligt stadens investeringsregler ska projektet beslutas av kommunfullméktige da
investeringsutgifterna dr dver 50 mnkr.

Kontoret redovisar hdr nedan de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvédrde om ca 145,1 mnkr motsvarande ca 634 kr per ekvivalent ligenhet!.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca 193,2 mnkr, varav
ca 89,5 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan nedlagda utgifter. Kommande
utgifter avser fradmst kapacitetsanpassning och finplanering av park samt anldggande
av en trappa vid Tideliusgrand.

Forséljningsinkomsterna i projektet &r bokforda, uppgar till ca 259,2 mnkr, vilket
ar 98,8 mnkr hogre én i genomforandebeslutet 2014, och avser forséljningen av mark
till JM AB. De totala inkomsterna, vilka &r bokforda, uppgér till ca 9,6 mnkr. Till de
16pande inkomsterna hor tomtréttsavgild for Stockholmshems tomtrétt. Avgélden
uppgér till ca 2,6 mnkr per ar.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet berdknas uppga till
790 tkr i fast prisniva. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 171%.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 193,2 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 9,6 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet Gver aren
berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -89,5] -59.,4] -29,2| -15,1 0,0 0,0 -193,2
Inkomster (exkl. forsiljning) 9,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 9,6
Nettoutgift (-) /-inkomst =799 -59,4| -29,2| -15,1 0,0 0,0 -183,6
Forsdljningsinkomst 2592 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 259,2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2018. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 2,6 2,6 2,6 2,6 2,6 max 2,6

Internrinta -0,2 -0,2 -0,2 -1,6 -1,5 max -1,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -4.,4 -4,4 max -4,4 ar 2021
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpidverkan nimnd 2,3 23 2,3 -3,4 -3,4

Resultatpiaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 02) 021 -02f -02( -02f mellan-0.3cch-03
Underhallskostnader trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -0,3
Summa resultatpidverkan TRN+SDN -0,2 -0,2 -0,2 -0,2 -0,2

De berédknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till ca

0,6 mnkr. Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 7,5 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca
2,6 mnkr per ar.

Ekonomiska osdkerheter

Markforhallandena i Rosenlundsparken dr daliga och efter utredning av lamplig
grundliaggning av Bjilbogatan byggdes ett paldack under gatans dstra delar for att
bl.a. ge stadga at de underliggande ledningarna. Under varen 2017 noterades
sittningsskador i gatans véstra delar. Métning av séttningsskadorna pagér och
projektering av aterstdllande ar initierat. Parallellt fors diskussion mellan
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exploateringskontoret och Stockholmshem om bakomliggande orsak till
sattningsskadorna, samt vilket ansvarsforhallande for aterstéllandekostnad som rader
mellan parterna. En bedémd kostnad om ca 10,0 mnkr for &terstidllande dr upptagen
som reserv i kalkylen.

Slutsats-ekonomi

Det reviderade genomforandebeslutet innebér en 6kning av utgifterna om ca 120,7
mnkr samt en 6kning av forsédljningsinkomsterna om 98,8 mnkr. Projektet har, trots
okade utgifter, ett positivt nettovérde och den totala ekonomin ar god.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens mal och dversiktsplanen.
Investeringarna i parken uppfyller dversiktsplanens malséttning att fortsétta stirka
centrala Stockholm samt att frimja en levande stadsmiljo i hela staden.

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret bedomde, infoér genomférandebeslutet, projektet utifran
Vision 2030, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Projektet bedomdes uppfylla mélet i oversiktsplanen om att ”arbeta med manga
olika typer av bostadsprojekt och en mangfald av aktorer pd bygg- och
bostadsmarknaden” samt mélet om att bygga “’skilda typer med olika
upplatelseformer i stadens alla delar.”

Projektet bedomdes vidare uppfylla mal i stadens budget om okat
bostadsbyggande. Fordelningen i bostadsbestdndet inom Sédermalm stadsdel
motsvarade, ar 2012, 41,3% hyresritter, varav 11,2% hyresrétter inom allménnyttan,
och 58,7% lagenheter i bostadsrattsform (kélla: Stockholm stad 2012).

Projektet har, infor det reviderade genomférandebeslutet, &ven bedomts utifrén
Vision 2040 och nu géllande budget for 2018. Slutgiltig exploatering omfattar 129
lagenheter 1 hyresrittsform och 90 bostadsritter. Projektet bidrar, med 58,9%
hyresritter, bl.a. till att uppfylla malet om att minst hélften av alla bostidder som
byggs ska vara hyresritter och att langsiktiga byggaktorer ska prioriteras.

Lokaler

Projektet bedomdes vid genomforandebeslut uppfylla mélen i Vision 2030,
Oversiktsplanen samt stadens budget for 2014 da projektet innehaller en blandning
av bostéder och verksamheter genom de davarande sex avdelningarna forskola och
lokaler i bottenvéningarna mot den nya lokalgatan och i det sa kallade Parkhuset.
Forskolan har, sedan 2014, istéllet fatt fem avdelningar. Projektet bedoms uppfylla
maélet “Ett Stockholm som héller ssmman” i Vision 2040 samt bidra till stadens nu
géllande budget for 2018 om att sékerstélla behovet av stadens verksamhetslokaler
sasom forskoleplatser.
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Milj6

En landskapsanalys togs fram infor planeringen togs 2011. Rapporten visade att
Rosenlundsparken ér en flitigt anvidnd och uppskattad park och analysen redogjorde
for de varden som forsamras eller forsvinner genom bebyggelseforslaget. De
forsvinnande vérdena &r framst att forkastningsbranten framfor kvarteret Alnmattet
forsvinner och att forstaelsen for Stockholms naturlandskap forsamras. Vidare
bedomdes Rosenlundsparkens funktion, som en lokal spridningskorridor mellan Vita
bergsparken och Tantolunden, forsdmras da flertalet trid inom exploateringsomradet
forsvinner.

Ett parkprogram har tagits fram vilket foreslar en kapacitetsanpassning av
Rosenlundsparken med ytor for lek, med fokus pa tillgdnglighet och trygghet. De
starkt trafikerade gang- och cykelstrdken ska forbattras och sékerheten prioriteras.

Vid tidpunkten for genomforandebeslutet bedomdes projektet uppfylla delar i
oversiktsplanens mal om ”En god tillgéng till attraktiva parker och gronomréden”
genom att forslaget utgér ifrdn “parkprogrammets riktlinjer for park- och
naturtillgang”, trots att parkytan minskas. Satsningen pé tillgénglighet och trygghet
dr ocksd i linje med Vision 2040, Ett demokratiskt héllbart Stockholm, och
kapacitetsanpassningen bidrar till att uppfylla mél i ”Grénare Stockholm — Riktlinjer
for planering, genomforande och forvaltning av stadens parker och naturomraden”.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Rosenlundsparken ér en del av ett dvergripande strak som borjar pa Vintertullstorget
och gar via Katarina Bangata, Vartoftagata till Rosenlundsparken och fortsétter
vidare mot strandpromenaden utmed Arstaviken och dess koloniomrade.

For att kompensera for de trdd som forsvinner inom kvartersomradet, samt for
den forkastningsbrant som byggs for, laggs resurser pa att forbéttra vistelseytorna i
parken. Fokus ldggs pa att skapa en trygg park med god tillgénglighet, med mgjlighet
till bade rekreation och vila. Vilka specifika atgirder som vidtas redovisas under
avsnittet Finplanering av parken” ovan.

Energihushéllning

Projektet uppfyllde stadens, vid tidpunkten for genomférandebeslutet, mél om
energianviandning for bostider da bolagen forband sig att vid projektering och
byggande inom fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo ”Energieffektiva 16sningar och val
av fornybara energislag i nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-
12-17.

Tillgénglighet

Utformning av alla allménna ytor inom projektet har strévat efter att f6lja stadens
krav om tillgénglighet och uppfyller malen. Det undantag som, vid tidpunkten for
genomforandebeslutet, bedomdes behdvas vid den nya lokalgatans dstra angoring till
Magnus Ladulésgatan, &r inte ldngre nodvéndigt.
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Under projektets planering har diskussion forts med Trafikkontoret for att
sakerstélla att framkomligheten sikras under genomforandet.

Paverkan pa barn

Infor genomforandebeslutet togs en barnkonsekvensanalys fram. Analysen
konstaterade att den ddvarande utformningen av den Ostra delen av parken var positiv
medan bebyggelseforslaget var negativt. Detta dd den lummiga vistra delen med
berget, och i vintertid populédra pulkabacken, fyllde en viktig funktion, framst for
dldre forskolebarn och skolbarn.

Det nu framtagna forslaget for kapacitetsanpassning av Rosenlundsparken forslar
att bevara de 6ppna ytorna och héjderna i parkens véstra del for pulkabacke,
rutschkana, kulle med lek och tillgénglighetsméssigt battre grona ytor. Forslaget ar
tankt att kompensera de ytor och funktioner som dldre forskolebarn och skolbarn
mest uppskattar med dagens Rosenlundspark.

Forslaget uppnar stadens mal med att forbéttra situationen for barns och
ungdomars miljoer, 6kad trygghet i parker och gronomraden.

Konstnérlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens anlédggningskostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm konst. I detta projekt kommer medel
att avsittas for konst i parkens sydostra del. Kostnaden for konst i parken beréknas
till totalt 870 tkr.

Genomforandefragor

Tidplan

Finplanering av Rosenlundsparken planeras i nuldget att paborjas i slutet av véren
2018. Fardigstéllandet berdknas till 2020. Parallellt pagar JM och Stockholmshems
bostadsproduktion med forsta inflytt hos JM planerad till december 2018 och for
Stockholmshem till mars 2019. Sista inflytt planeras ske under Q1 2020. Projekt
Rosenlundsparken bedoms slutféras under sommaren 2020.

Risker och osédkerheter
Medvetenheten om att det finns risker i stadens entreprenad har 6kat. Risk finns att
utgifterna kommer att fortsdtta 6ka pa grund av projektets komplexitet. Nedan
framgar de risker och osédkerheter kontoret bedomer foreligger:
e  Tre produktioner pagar parallellt i parken. Det finns en risk for att
inskrénkning av arbetsomradet uppkommer vilket kan paverka tidplanen.
For att minska risken for paverkan pé tidplanen fors en tét dialog med
byggherrarna och genomforandet sker i enlighet med en gemensam tidplan.
e P4 Magnus Ladulésgatan gar busstrafik och gatan kan darfor inte stingas i
samband med att korsningarna vid Bjalbogatan/Magnus Ladulasgatan
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atgérdas. Det foreligger dérfor risk for oforutsedda inskrdnkningar av
arbetsomrédet.

e Rosenlundsparken &r beldgen i ett tiatbefolkat omrade, centralt pa
Sédermalm. Hansyn vid avstdngning maste tas till ett stort antal manniskor
som vistas i omradet, vilket kan medfora att produktionen maste ske
etappvis.

e Enreserv om 5,0 mnkr for oférutsedda utgifter &r upptagen i kalkylen.

e  Marken inom det nya bostadskvarteret var fororenat. Det finns dérfor
anledning att beakta den risk som finns for markfororeningar dven i andra
delar av Rosenlundsparken. En reserv om 5,0 kr &r upptagen i beslutet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat renoveringen av parken med stadsdelsforvaltningen vilka &r
positiva till forslaget.

Som underlag for utformningen av Rosenlundsparken har boende, skol- och
parklekspersonal i niromradet tillfragats och gaende och cyklisters rorelse har
studerats. Studier av hur ytorna anvénds har ocksa utforts pa plats i parken. En
behovsbeddmning av bland annat leken har gjorts med tanke pa inflyttning i omradet
i samband med den nya exploateringen.

Da projektet medfor en utgift 6ver 50 Mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning
Exploateringskontoret ser positivt pa projektet som bade ger hyresrétter och
bostadsritter i ett attraktivt ldge i staden, mojlighet att kapacitetsanpassa och béttre
tillgingliggdra Rosenlundsparken, samt ett ekonomiskt verskott till staden.
Kontoret bedomer att det forslag som tagits fram avseende finplanering av
centralt beldgna Rosenlundsparken kan gora parken attraktiv for savél vila som
aktivitet samt bidra till en mer tillginglig och tryggare milj6. Investeringarna i
Rosenlundsparken kommer att ge mervérden for boende i ndromradet, 6vriga
stockholmare och besokande.
Kontoret foresléar att nimnden for sin del godkédnner foreslagen budget for
genomforande av projekt Rosenlundsparken med en utokad utgift frén tidigare beslut
om ca 120,7 mnkr.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
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Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjénsteutldtande daterat den 12 mars 2018 har i
huvudsak foljande lydelse.

Exploateringsprojektet bidrar till bostadsmélet med 219 nya bostéder i ett attraktivt
lage, varav 129 ldgenheter ar hyresratter och 90 lagenheter ar bostadsritter. Projektet
overensstimmer didrmed vil med kommunfullmiktiges mal gillande blandade
upplatelseformer och minst 50 procent hyresrétter.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet tagit hiansyn till utford
barnkonsekvensanalys och planerar kompensation parkens &tgérder med fokus pé lek
men dven plats for rekreation och vila.

Enligt stadens investeringsregler ska reviderat genomforandebeslut fattas om
prognosen for projektets nettoutgifter avviker mer dn 15 procent, dock minst 20
miljoner kronor fran ursprungligt beslut.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektekonomin fortsatt dr god och att
projektet tagit hojd for de tekniska och ekonomiska riskerna som kvarstér i projektet.
Det ar positivt att forsiljningsinkomsten 6kat med 98,8 miljoner kronor mot vad som
redovisades i det tidigare genomforandebeslutet frén 2014.

Investeringsanalysen visar ett positivt nettonuvarde om cirka 145,1 miljoner
kronor, vilket motsvarar 634 tkr per ekvivalent lagenhet.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresld kommunfullméktige att
exploateringsndmnden medges ritt att fortsitta genomférande av S6dermalm 9:10
m.fl. omrade vid Rosenlundsparken omfattande investeringsutgifter om 193,2 miljoner
kronor. Utgifterna for 2018 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2019.
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