EXPLOATERINGS TJANSTEUTZL(E)'I?;\I;-DI;
KONTORET DNR E2007-513-02346
Elina Johansson Till

Eﬁ:;;tridos_ 508 262 74 Exploateringsndmnden 2008-01-24

elina.johansson@expl.stockholm.se

Markanvisning for bostader inom fastigheten Liljeholmen
I:1 i Liljeholmen till Besqab Projektutveckling AB och AB
Svenska Bostader. Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostédder inom fastigheten
Liljeholmen 1:1 till Besqab Projektutveckling AB och AB Svenska
Bostédder och ger kontoret i uppdrag att triaffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Niamnden ger kontoret i uppdrag att pabdrja utredningsarbetet
(inriktningsbeslut).

3. Némnden begér att stadsbyggnadsndmnden dndrar detaljplanen for
omradet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Sammanfattning

Omrédet vid Nybohovsbacken har tidigare varit pa forslag for kompletterings-
bebyggelse i flera olika omgangar. Kontoret har under ar 2007 genomfort parallella
uppdrag for omrddet dér tre olika arkitektkontor har inventerat marken. Kontoret
anser att Whites forslag redovisar de bista forutsittningarna. Darfor ligger det
forslaget till grund for denna markanvisning. Forslaget visar att det mojligt att
uppfora ca 150-200 lagenheter langs med Nybohovsbacken, dels inom stadens
fastighet Liljeholmen 1:1 och dels inom den befintliga tomtréttsfastigheten
Reservoaren 1 som innehas med tomtritt av Svenska Bostéder.

Bilaga 1: Flygfoto 1)
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Enligt uppréttat forslag till markanvisningsavtal ska minst hélften av 14genheterna
vara bostadsritter inom det omrade som foreslas omfattas av den kommande
detaljplanen. Den mark som ska bebyggas med bostadsrétter kommer att séljas till
Besqab for 8 700 kr/kvm ljus BTA och den mark som ska bebyggas med hyresrétter
kommer att upplatas med tomtritt till Svenska Bostdder. Parkering ska l9sas 1
garage. Expertradet godkidnde drendet den 7 november 2007.

Markanvisningsforslaget, 1 dess nuvarande omfattning, beddms medfora ett
ekonomiskt dverskott till staden. Det finns dock en rad faktorer som kan paverka
utformningen och exploateringsgraden. Darfor &r resultatet fran investerings-
analysen mycket preliminért. I dagsldget visar investeringsanalysen av kommande
utgifter och inkomster i 16pande prisniva, dvs. betalningsflodena som projektet
medfor, ett nettonuvirde pa 41 mnkr eller ca 260 000 kr/ldgenhet, dvs. positiv
paverkan pa stadens framtida finanser.
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Féreslaget omrade fér markanvisning
Bakgrund

AB Svenska Bostdder och Besqab Projektutveckling AB (nedan kallad Bolagen) har
sedan Over tio ar tillbaka samarbetat och forsokt dstadkomma bostadsbebyggelse pa
Nybohovsberget i Liljeholmen. Det forsta forslaget mottes av stort motstand fran
boende 1 omradet, framforallt eftersom det skulle begrinsa utsikten fran befintlig
bebyggelse. Efter beslut i kommunfullméktige avskrevs drendet i februari 1999.
Fem ar senare, ar 2004, fick Bolagen pa nytt en markanvisning pa Nybohovsberget.
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Markanvisningen resulterade i tre punkthus om ca 110 ldgenheter beldgna vid den
befintliga vattenreservoaren. Husen haller for niarvarande pa att uppforas.

Kontoret har under &r 2007 genomfort parallella uppdrag for omradet invid
Nybohovsbacken dér tre olika arkitektkontor har inventerat marken. Whites forslag
redovisar de bésta forutséttningarna for att skapa en attraktiv boendemiljé och
kompletterar pa ett bra sitt befintliga bebyggelsestrukturer. Dérfor ligger Whites
forslag till grund for denna markanvisning. Forslaget visar att det &r mojligt att
uppfora ca 150-200 ldgenheter lings med Nybohovsbacken, dels inom stadens
fastighet Liljeholmen 1:1 och dels inom den befintliga tomtréttsfastigheten
Reservoaren 1, som innehas med tomtrétt av Svenska Bostdder. En ny lokalgata
foreslas inom delar av fastigheten Liljeholmen 1:4 som dgs av staden, men ar
utarrenderad till Fortum for en elnétsstation. Elnédtsstationen &r i drift och maste
bevaras. Omradet inom Liljeholmen 1:1 dr planlagt som parkmark och for
parkeringsdndamal, men bestar idag av naturmark. Inom fastigheten Reservoaren 1
finns en befintlig fore detta panncentral och en tvéttstugebyggnad som avses rivas.

Inom Nybohovsomradet finns idag ca 1 000 ldgenheter i flerbostadshus uppforda
under 1960-talet. 92 % av ldgenheterna i omrddet har 2-4 rok. Ca en fjardedel av
bestandet utgors av bostadsratter.

Ovriga delar av Liljeholmens stadsdelsomrade ir under stark tillvixt. Kring
Liljeholmstorget berdknas ca 400 ldgenheter uppforas tillsammans med ett nytt
kdpcentrum. I Arstadal/Arstaberg beriiknas totalt uppemot 3 500 ligenheter
uppforas under en 10-arsperiod och i Lovholmen har stadsbyggnadskontoret
paborjat ett programarbete for att omdana det befintliga industriomradet till ett nytt
bostadsomréde.

Tidigare beslut

Aktuellt omréde har tidigare varit pa forslag att bebyggas i flera olika omgéngar.
Senast omradet behandlades i gatu- och fastighetsnimnden var den 10 februari 1997
dé det markanvisades till Besqab och Svenska Bostdder. Bostadsprojektet avskrevs
efter beslut i kommunfullmiktige februari 1999.

Utbyggnadsforslag

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 150-200 ldgenheter i flerbostadshus.
Skisserna 1 forslaget visar 1 stora drag projektets utformning. Forslaget dr uppbyggt
dels kring Nybohovsbacken dels i en ny bebyggelseenklav pd bollplanen, dit ocksé
en forskola forldggs. En ny lokalgata anldggs for angdring till den norra delen.
Forslaget bygger pa manga relativt smd husvolymer som sammantaget skapar en
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helhet och 1 och med sin skala kompletterar den befintliga stadsbygden. I forslaget
ar hansyn tagen till de befintliga husens fina utblickar. Exploateringens innehall och
utformning kommer att provas 1 sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.
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Markanvisningsskiss

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tva ar fran
exploateringsndmndens beslut.

Staden och Bolagen &r 6verens om att minst hélften av ldgenheterna ska vara
bostadsrétter inom det omrade som omfattas av den kommande detaljplanen. Den
mark som ska bebyggas med bostadsritter kommer att séljas till Besqab for

8 700 kr/kvm ljus BTA och den mark som ska bebyggas med hyresrétter kommer att
upplatas med tomtritt till Svenska Bostdder. Parkering ska 16sas i garage.
Expertradet godkidnde drendet den 7 november 2007 (dnr E2007-384-970).
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Besqab har under de senaste tre aren fatt sex markanvisningar om totalt 328
lagenheter. Svenska Bostdder har under de senaste tre aren fatt 25 markanvisningar
om totalt 2 835 lagenheter.

Genomforande och tidplan
Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i ca tva ar till slutet av &r 2009. Mot bakgrund av

detta planerar Bolagen deras byggstart till &r 2010 och forsta inflyttning bedéms till
ar2011.

Genomforandebeslut i exploateringsndmnden beréknas ske i slutet av &r 2009.

Risker och osakerhetsfaktorer

Det finns ett antal faktorer som kan paverka projektet och dess omfattning.
- Vattenledning
Stockholm Vatten har en stor vattenledning som gir genom omradet.
Markanvisningsforslaget har tagit hinsyn till dess placering, men vilka exakta
sakerhetsavstand som krévs till vattenledningen méste studeras vidare i den
fortsatta detaljplaneprocessen.
- Bergbanan
SL har en bergbana som striacker sig fran Liljeholmstorget till Nybobovsberget
och som ligger under delar av markanvisningsomradet. Ett sdkerhetsavstdnd pé
4-5 meter maste tas till bergbanan. Vad det ger for paverkan pa projektet
kommer att studeras vidare i det fortsatta arbetet.
- Naturmark
Omradet ligger i en forkastningsbrant och delvis inom ett omrdde som anvinds
flitigt for rekreation. Det ar viktigt att 1 det fortsatta arbetet noga studera husens
placering och utbredning i naturmarken for att ta hiansyn till omrédets natur och
allménhetens rorelsemonster 1 omradet.
- Elndtstation och lokalgata
White har foreslagit att lokalgatan till den norra kvartersbebyggelsen dras dver
fastigheten Liljeholmen 1:4 som idag arrenderas ut till Fortum for en
elndtstation. Elnédtsstationen &r 1 drift och maste bevaras. Det fortsatta arbetet far
utvisa laget pa den nya lokalgatan, om det &r tekniskt eller ekonomiskt mojligt
att lagga védgen Gver elndtsstationen, eller om lokalgatan méste dras nordost om
elnétsstationen.

Ekonomi

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden.
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hiansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuviarde om 41 mnkr motsvarande ca 260 000 kr/ekvivalent
lagenhet'.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca 40 mnkr, varav

0,5 mnkr ar utgifter fore &r 2008, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ny- och ombyggnad av gata och park. Marken kommer att bade upplatas med
tomtritt och sdljas. Exploateringsgraden i markanvisningsforslaget uppgar till 1,0.
Utifran det forslaget berdknas inkomsterna uppga till ca 80 mnkr, varav ca 65 mnkr
utgors av intdkter frin forséljning av mark och ca 15 mnkr som avgéildsunderlag frén
tomtrattsupplatelsen.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas uppga till 225 tkr i
fast prisniva.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 40 mnkr i lopande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack t.o.m.

Investering

Mnkr 2007 2008 2009 2010 2011 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,4 -0,1 -1,4 -8,7 -26,5 -2.9 -39,9
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,4 -0,1 -1,4 -8,7 -26,5 -2,9 -39,9
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 67,9 0,0 0,0 67,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2008 — 2011 och behov av medel
ska beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

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

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

Drift

Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Senare Kommentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0f 09 09 09 max 0,9

Internranta 0,00 0,0 -1,9( -L,8f -1,7 max -1,7
Avskrivningar 0,0l 0,01 -1,2| -1,1| -IL,1 max -1,1 ar 2010
Reavinster/forluster 0,0 0,0[ 67,1] 0,0/ 0,0 0,0 totalt 67,1
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 65,0 -2,0] -1,9

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,01 -0,2[ -0,3 -0,3 -0,3
Underhéllskostnader trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 00 00 mellan 0 och -0,3

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,00 0,0 -02[ -0,3( -0,3

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och stadsdels-
ndmndens ansvarsomrdde berdknas efter genomforandet uppga till ca 300 tkr per &r.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 3,1 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for tomtrétts-
avgilder berdknas till ca 900 tkr per &r.

Ekonomiska osidkerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden
(se Risker och osédkerhetsfaktorer). Det dr mycket svért att 1 ett detta tidiga skede
forutse stadens kostnader i1 projektet. Markanvisningsforslaget foreslar till exempel
en nyanlagd lokalgata. Frdgan om gatan kommer att ligga pa kvartersmark eller bli
allmin samt gatans standard kommer att utredas i det fortsatta detaljplanearbetet.
Utfallet pdverkar investeringskalkylen.

Slutsats-ekonomi

Markanvisningsforslaget, i dess nuvarande omfattning, bedoms medfora ett
ekonomiskt dverskott till staden. Det finns dock en rad faktorer som kan péaverka
utformningen och exploateringsgraden, darfor ar resultatet fran investeringsanalysen
mycket preliminért.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godkéint. Kontorets bedomning &r att naturmiljon
utmed Trekanten &r sérskilt viardefull med dess forkastningsbranter och dess hoga
utnyttjande som rekreationsomrade. I den fortsatta planeringen méste sérskild
hénsyn tas till detta. Ovriga miljokonsekvenser som méste utredas vidare dr hur den
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nya bebyggelsen kommer att upplevas fran Trekantssidan, om det finns nagra
markfororeningar fran tidigare verksamheter, samt hur dagvattnet pa basta sétt kan
omhéndertas.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kompensationsatgirder for ianspraktagen gronyta far utredas vidare under
projektets géng.

- Tillganglighet
Kontoret bedomer att tillginglighetsfragan kan utredas och l6sas i det kommande
planarbetet.

-Maluppfyllelse

Projektet 6verensstimmer med stadens mél om att bygga nya bostdder med blandade
upplatelseformer.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en viss positiv paverkan pé néringslivet i
regionen, dels genom de arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden, dels
genom att mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft 1 regionen.

-Paverkan pa barn

Inom markanvisningsomrédet finns idag en liten fotbollsplan som ar mycket lagt
utnyttjad. Den kommer att forsvinna. Istéllet planeras en ny forskola inom omradet
med ytor for lek.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret utvérderat de parallella
uppdragen och gemensamt kommit fram till att Whites forslag redovisade de bésta
forutsittningarna for att ligga till grund for markanvisningen.

Kontoret har dven haft samrad med stadsdelsforvaltningen som har framfort
onskemal om en forskola om fyra avdelningar.

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Exploateringsnimnden begir darfor att stadsbyggnadsndmnden éndrar detaljplanen
for omradet.
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Kontorets synpunkter och forslag

Nybohovsbacken dr ett mycket centralt ldge i staden, bara ett stenkast fran
Liljeholmstorget som utgor en kollektiv knutpunkt. Bostadsprojektet far ett utmérkt
lage 1 nérheten av ett stort planerat centrum med tillgang till rekreationsomraden av
hog klass. Kontoret tycker att denna markanvisning skulle innebéra ett positiv
komplement till befintlig bebyggelse.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsnamnden ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

Slut

9(9)



