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Lars Fyrvald Till
Avdelningen fér Projektutveckling Exploateringsnimnden 2012-06-14

Telefon: 508 263 61
lars.fyrvald@stockholm.se

Markanvisning fér bostader inom fastigheterna
Packrummet 9-12 i Liljeholmen till Séderport
Sédra AB, Séderport Sédertull AB och Séderport
Holding AB. Inrikiningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom fastigheterna
Packrummet 9-12 till S6derport S6dra AB, Séderport Sodertull AB och
Soderport Holding AB och ger kontoret i uppdrag att tréiffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden upprittar
detaljplan f6r omrédet.

Kirister Schultz
Gunnar Jensen

Sara Lundén

Sammanfattning

Soéderport Sodra AB dr tomtréttshavare till fastigheterna Packrummet 10 och 12
och Soderport Sodertull AB ar tomtréttshavare till fastigheterna Packrummet 9
och 11. Fastigheterna ir beléigna vid Arstabergs pendeltigstation inom
stadsutvecklingsomrédet Arstadal/Liljeholmen i stadsdelen Liljeholmen.

Bilaga 1: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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Fastigheterna fér enligt géllande detaljplan anvidndas for industridindamal. Bolagen
onskar forandra anvindningen och bygga bostdder inom fastigheterna.

Bolagen och Staden skall tillsammans verka for att det ovan angivna omradet
planldggs for ny bebyggelse med ca 500 - 800 bostadsldgenheter uppldtna med
bostadsritt. Omradet ska dven kunna inrymma verksamhetslokaler, t ex i
bottenvéaningar 1 bostadshusen. Kvartersmarken for bostdderna skall 6verlatas med
dganderitt till bolagen.

Soderport Sodra AB, Soderport Sddertull AB och Séderport Holding AB ska efter
fastighetsbildning forviarva marken for 11 300 kr per kvadratmeter ljus BTA.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvarde om 184 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till ca 40 mnkr. Reavinsten berdknas uppga till 287 mnkr. Projektets
tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 318 %.

Forséljningsinkomsterna berédknas till ca 300 mnkr om storleken pa den nya
bebyggelsen hamnar 1 mitten av spannet 500 — 800 ldgenheter. Expertraddet
kommer att behandla drendet 2012-06-07.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Soderport Sodra AB ér tomtréttshavare till fastigheterna Packrummet 10 och 12
och Soderport Sodertull AB &r tomtréttshavare till fastigheterna Packrummet 9
och 11 vid Arstaberg i stadsdelen Liljeholmen. Omradet &r i “Program for
stadsutvecklingsomradet Liljeholmen” frdn maj 2000, beldget inom ett delomrade
beniimnt som pendeltdgstaden i Arstaberg, som i ett utmérkt kollektivtrafiklige
kan innehdlla en blandning av bostidder och arbetsplatser. Fastigheterna far enligt
géllande detaljplan anvédndas for industriindamal. Bolagen har gjort bedomningen
att det blir svart att blanda pagdende industriverksamhet med nya bostidder. Darfor
onskar bolagen fordndra anvéindningen och att ersétta industribyggnaderna med
nya bostider. Agarbolagen innehar stora bestind av industrifastigheter i sodra
Stockholm och beddmer dérfor att det bor finnas 16sningar for evakuering av
manga av verksamheterna inom eget bestdnd. Projektet ska dven kunna inrymma
verksamhetslokaler, t ex i bottenviningar i bostadshusen.
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Soderport Sodra AB och Soderport Sodertull AB dgs av Soderport Fastigheter,
som 1 sin tur dgs av Soderport Holding AB. Séderport Holding AB dgs med 50 %
vardera av AB Sagax och Hemfosa. Bégge dessa bolag ar stora
fastighetsforvaltande bolag. Bolagen har inte fatt ndgra markanvisningar tidigare.

I stadsdelen Liljeholmen, ddr omrédet ligger, utgdrs 99 % av bostdderna av
flerbostadshus och 1 % av bostéderna av smahus. I flerbostadshusen i Liljeholmen
var 28 % av ldgenheterna i flerbostadshusen upplatna med hyresritt och 72 %
med bostadsritt. Av samtliga bostédder i Liljeholmen utgjordes 11 % av 1 rum och
kok, 29 % av 2 rum och kok, 33 % av 3 rum och kok, 22 % av 4 rum och kok och
5% av 5 eller flera rum och kok (kélla: USK 2011).

Inom stadsdelen Liljeholmen markanvisade exploateringsndmnden i beslut den 14
februari 2008 mark for bostdder inom del av fastigheten Liljeholmen 1:1 till AB
Svenska Bostidder och Besqab Projektutveckling AB. Den 14 april 2011 anvisade
exploateringsnimnden mark for bostider invid kv Syllen i Arstadal till AB
Stockholmshem.
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Packrummet 9-12 dr det gramarkerade industriomrddet avgrinsat av jarnvégen,
Arstabergsviigen, Sjoviksbacken och Arstaskogs Vig.

Tidigare beslut

Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta drende.

Markanvisning

Eftersom fastigheterna inom omradet redan ar upplatna med tomtritt till bolagen
genomfors markanvisningen for att mojliggora att marken inom fastigheterna
Packrummet 9-12 kan provas for detaljplanedndring till huvudsakligen bostider.
Det kan dven under det blivande detaljplanearbetet bli aktuellt att prova om
mindre delar av Stadens angrinsande fastighet Arsta 1:1 ska tas med i
markanvisningen. En uppskattning av exploateringsmojligheterna visar att
omradet kan ha mojlighet att innehélla nybyggnation av ca 500 — 800 lagenheter i
flerbostadshus. Bolagen foreslér att lagenheterna ska upplétas med bostadsritt.
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Ortofoto

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.
Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géiller under tva ar
frdn ndmndens beslut.

Staden skall till bolagen med dganderétt 6verldta den blivande kvartersmarken for
bostdder. Vid forsdljningen av fastigheterna Packrummet 9, 10, 11 och 12 skall
kopeskillingen baseras pd byggritten enligt blivande detaljplan. Priset for
kvartersmarken vid denna forséljning skall vara for bostdder 11 300 kronor per
kvadratmeter ljus BTA. Priset for lokaler far tas fram 1 samband med
overenskommelsen om exploatering, nir detaljplanearbetet visat vilka typer av
lokaler som kommer att finnas inom omrddet. Kopeskillingen skall reduceras med
307 mnkr (inlésen av tomtritterna Packrummet 9, 10, 11 och 12) samt med 125
mnkr (kostnader for rivning och for evakuering). Ovanstdende reduktioner av
kopeskillingen ér berdknade med forutsattningen att samtliga nuvarande
byggnader tas bort. Forsdljningsinkomsterna berédknas till ca 300 mnkr om
storleken pa den nya bebyggelsen hamnar i mitten av spannet 500 — 800
lagenheter.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utldtande.
Bolagen skall svara for erforderliga evakueringar och rivningar inom Packrummet
9-12. Bolagen utfor och bekostar erforderlig hantering av eventuella
markfororeningar inom Packrummet 9-12 1 den omfattning som krévs for att
marken ska kunna anvindas i enlighet med den blivande detaljplanen. Bolagen
skall direfter ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsédtgéarder
inom den blivande kvartersmarken.

Staden skall svara for och bekosta projektering samt byggande av allmin plats.
Bolagen skall dock svara for och bekosta projektering samt genomforande av de
aterstéllande- och anslutningsarbeten, som méste goras i allmén platsmark invid
den blivande kvartersmarken, till f61jd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten
pé den blivande kvartersmarken. I detta dtagande ingar att bygga gdngbanor inkl
kantsten enligt stadens standard invid ombyggda eller nyuppforda byggnader dir
schakter utforts i den nuvarande eller blivande gatumarken.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2012-06-07 (dnr E2011-384-1622).
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Exploateringen kréver ny detaljplan. Ndrmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i Iépande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bdde investeringar, driftkostnader och intékter.
Investeringsanalysen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar (i detta tidiga
skede) positivt nettonuvirde om 184 mnkr motsvarande 283 000 kr/ekvivalent
ligenhet'. Bilaga 1.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,9.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka 40 mnkr.
Utgifterna avser frimst ny- och ombyggnad av gata och park/torg.
Forsdljningsinkomster som avser kvartersmark for bostéder beréknas till ca

300 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 286 mnkr om storleken pa den nya
bebyggelsen hamnar i mitten av det uppskattade antalet 500 — 800 ldgenheter.

Markanvisningen gors 1 ett mycket tidigt skede dér inte nagra forslagsskisser
tagits fram och inte nagot detaljplanearbete paborjats och manga av
forutsittningarna, savél projektekonomiska som strukturella, dr osédkra.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 48 000
kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 318 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

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



Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 40 mnkr 1 I6pande prisniva.

Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

2012-05-21

TJANSTEUTLATANDE
DNR E2012-513-00744

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -0,1| -03| -05| -14 -37,8 -40,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -0,1 -0,3 -0,5 -1,4 -37,8 -40,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 98,7 229,0 327,7

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2012. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt

nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,2 ar2018

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 58,1| 100,5 128,1 totalt
286,8

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 58,1 100,5

Resultatpdverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.01 -0.3 0,7 mellan-Lboch 1.3

Underhéllskostnader trafiknimnden 001 001 00 001 00 mellan 0 och 1.4

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 -03 -0,7

De berédknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppgé till cirka
2,9 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsnamnden berdknas uppga till cirka
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2,2 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Reavinsten berdknas uppga till ca 287 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden
i projektet. Det ar mycket svart att i detta tidiga skede forutse saval
forsdljningsinkomster som stadens utgifter 1 projektet. Det ekonomiska utfallet dr
till mycket stor del beroende av detaljplanearbetet. Antalet ligenheter &dr en stor
osikerhetsfaktor. Aven tidplan och utformningen av blivande allmén plats &r i
dagslaget faktorer som dr behiaftade med relativt stor osékerhet. Projektet bedoms
dock ge ett positivt nuvirde dven om antalet 1dgenheter hamnar i den légre delen
av det uppskattade intervallet for antalet l1agenheter som anges 1 markanvisningen.

Slutsats-ekonomi

Genomforandet av projektet innehaller en rad ekonomiska faktorer som behover
provas under arbetet med en ny detaljplan fram till ett genomférandebeslut. Som
tidigare ndmnts beddoms dock projektet ha mojlighet att ge ett positivt nuvérde i de
flesta utvecklingsscenariona for omradet.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen
och mal i stadens budget.

e markanvisa 5 000 ldgenheter under 2012

o fortsétta att stirka centrala Stockholm (6p)

e bygga i goda kollektivtrafikldgen

Lokaler

Som tidigare ndmnts &r det svart att kombinera industriverksamhet och nya
bostdder. Omrédet ska kunna inrymma verksamhetslokaler, t ex 1 bottenvaningar 1
bostadshusen.

Miljo

Eftersom omradet i dagsldget dr helt hardgjort har kontoret inte gjort ndgon
heltickande tidig miljobedomning. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare
ar bl a hur de nya bostdderna kan fa en god kontakt med omgivande gronomraden
och pa vilket sitt man kan fa in gronska i det hdrdgjorda markomradet. Buller-
och riskfragor gentemot jdrnvdg och omgivande vdgar maste ocksa utredas vidare.
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Kompensation fér ianspréktagen grényta

Ingen gron yta ianspraktas for exploateringen i och med att omradet redan ar fullt
exploaterat med industribyggnader och parkeringsanlédggningar. Eftersom
blivande gardar mm planeras att grongoras i den man det dr mojligt kommer
gronsituationen att forbéttras vid genomforandet av projektet. I detta projekt
kommer det dock att vara svért att hitta stora mdjligheter till plantering av nya
trdd. Dér det dr mdjligt med hansyn till underbyggnader mm kommer mojligheten
till tridplantering t ex vid Arsta Skolgriind att undersdkas.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal
for miljo “Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsnimnden 2009-12-17.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos
aldre och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgdnglig
och anvéindbar utemiljo.

Tillginglighetsfragorna kommer att utredas 1 samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgdngliga for
personer med nedsatt rorelseformaga. Omradet som bebyggs har relativt sméa
terrdngskillnader.

Paverkan péa barn

Péverkan pa barn och deras livsmiljo far beaktas under planarbetet nir ett forslag
till utformning tas fram. Det dr viktigt att beakta sikerhetsfrdgan i och med
ndrheten till flera trafikslag.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1 genomférande-
beslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en Gversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att paga till 2015. Mot bakgrund av detta
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planerar bolagen sin byggstart till &r 2017 och forsta inflyttning bedoms till ar
2018.

Nar overenskommelse om exploatering ska triffas med exploatoren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért
ske 2015.

Risker och osékerheter

Projektet &r inte forknippat med sé stora risker for staden. Foljande allménna

risker kan dock ndmnas

e Tidplanen styrs av bl a arbetet med evakueringar och rivningar. I dessa
sammanhang finns alltid en viss risk for forseningar.

o Konstruktionsforhdllanden med nérhet till bl a jarnvég &r en utmaning vid
utbyggnaden.

e Bullerproblem.

Information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledamoterna 1 Hagersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostidder inom ett av staden utpekat stadsutvecklingsomrade som
dessutom &r beldget 1 ett extremt bra kommunikationsldge. Samtidigt kan det dven
oOka trivseln for boende i nirliggande bostadsomraden bl a vid passage av omradet
pa kvillstid, for att ta sig till pendeltigstationen.

Slut
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