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KONTORET DNR E2013-511-00571
Gustaf Schneidler Till

Avdelningen fér Projektutveckling Exploateringsnimnden 2013-04-18

Telefon: 08-508 263 35
gustaf.schneidler@stockholm.se

Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostider inom fastigheten
Midsommarkransen 1:1 vid kv Martallen i
Midsommarkransen med Brofred Bygg och
Entreprenad AB. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkédnner genomf6randet av exploatering inom
fastigheten Midsommarkransen 1:1 omfattande investeringsutgifter om ca
16 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa 6verenskommelse om
exploatering med overlatelse av mark inom kv Martallen i
Midsommarkransen mellan exploateringsnimnden och Brofred Bygg och

Entreprenad AB och triffa erforderliga avtal med en forséljningsinkomst om
ca 35 mnkr enligt vad som anges 1 kontorets tjdnsteutlatande.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Sara Lundén

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering
Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
19)
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Sammanfattning

En ny detaljplan som planeras att antas i KF den 8 april 2013 har tagits fram for
ett omrade langs Svandammsvégen i Midsommarkransen. Detaljplanen mojliggor
ca 45 lagenheter och lokaler 1 bottenvéningen mot Svandammsvagen. Merparten
av marken &dgs av staden. En liten del av det nya huset uppfors pa en villatomt
som &dgs av byggherren. Kontoret har uppréttat forslag till 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark som foljer kontorets mallar f6r den hér
typen av projekt. Projektet berdknas ge forsdljningsinkomster till staden om ca

35 mnkr i 16pande prisnivd. Expertrddet godkénde drendet den 7 maj 2007 (dnr
MO07-384-41) i samband med markanvisningen.

Exploateringskontoret har tagit fram en programhandling for gatu- och
parkatgirder lings Svandammsviigen. Atgirderna beriknas kosta ca 15 mnkr i
16pande prisnivd och genomfors i samband med bostadsexploateringen.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvérde om ca 16 mnkr. De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva
berdknas till ca 16 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 179 %.

Projektet stimmer mycket vil dverens med dversiktsplanens mél. Ca 45
lagenheter tillskapas och gatu- och parkétgarder utfors i ett for omradet viktigt
strak samtidigt som projektet ger ett ekonomiskt dverskott till staden.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Inom stadsdelen Midsommarkransen med angridnsande stadsdelar Aspudden och
Liljeholmen pégar ett stort stadsutvecklingsarbete. Liljeholmen — Lovholmen
vixer med omkring 5 000 nya ldgenheter, Telefonplan med omkring

2 000 nya lagenheter och Aspudden-Midsommarkransen med omkring 1 500 nya
lagenheter. Staden arbetar medvetet med att binda samman stadsdelarna och skapa
en tatare, sammanhéllen stadsbygd, samt stirka Liljeholmens funktion som lokalt
centrum och knutpunkt. Stadsdelarna kommer dirmed att genomga en fordndring
mot mer innerstadslika forhallanden. Planeringen sker darfor utifrdn samma
forutsittningar som géller for innerstaden vad géller trafik, miljo, bebyggelse-
tathet etc. Malet &r att skapa stadsmédssiga miljoer med alla dess komponenter, en
helhet med bostader, verksamheter, service, torg och parker m.m.
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Projektet ligger centralt i Midsommarkransen och avgrinsas i norr av
Svandammsvégen, i véster av en liten atervindsgrand utan vindplan och mot
ovriga hall av kringliggande bostadsfastigheter. Omradet utgors idag av
naturmark med branta berghéllar och blandad 16vskog. Projektet innehaller ca 45
lagenheter 1 flerfamiljshus med lokaler i bottenvaningen mot gatan. Marken 4gs
till storsta delen av staden och ska overlatas med dganderitt till Brofred Bygg och
Entreprenad AB (tidigare Svenska Hem i Bromma Mark AB), nedan kallat
Bolaget. En mindre del av det nya huset uppfors pa del av en intilliggande
villatomt som dgs av Bolagets koncern.

Exploateringskontoret har tagit fram en programhandling for gatu- och
parkéatgirder lings Svandammsvégen fran tunnelbaneentrén och korsningen med
Ovre Bergsgatan ner till de dverstora ytorna vid korsningen mellan Svandamms-
vigen, Vattenledningsvagen och Oktobergatan. I huvudsak foreslas att
Svandammsvégen smalnas av till 17 meter, att en trddrad planteras lings dess
norra sida, att tvd mindre torg skapas i korsningen mellan Svandammsvégan och
Vattenledningsvigen samt att Svandammsparken utvidgas i korsningen mellan
Vattenledningsvéigen och Oktobergatan.
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Projektets ldge i Midsommarkransen.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden beslutade den 14 maj 2007 att anvisa marken till Bolaget.

Start-pm togs i stadsbyggnadsndmnden den 14 december 2007. Den 21 augusti 2008

beslutade exploateringsndmnden att svara pa stadsbyggnadsnamndens forslag till
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andrad detaljplan enligt exploateringskontorets forslag. Vid stdllningstagandet infor
utstéllning beslutade stadsbyggnadsndmnden den 20 november 2008 att en huskropp
som gick in 1 kvarteret fran Svandammsvégen sett skulle utgd. Den 21 oktober 2010
beslutade stadsbyggnadsndmnden att anta detaljplanen. Den 9 februari 2012 medgav
stadsbyggnadsndmnden ldnsstyrelsen att gora tillagg till planbestimmelserna
géllande storningsskydd enligt SL:s 6nskemal. Stadsbyggnadskontoret delade inte
SL:s uppfattning att planbestimmelserna behdvdes men rekommenderade dndé
nidmnden att medge dndringen for att inte riskera att detaljplanen hemkallades av
lansstyrelsen. Den 6 september 2012 meddelade mark- och miljddomstolen att
upphiva stadsbyggnadsndmndens forslag att anta detaljplanen med det huvudsakliga
motivet att den inte Sverensstimmer med OP 99 vilken gillde nir planarbetet
paborjades. Mark- och miljodomstolen ansag darfor att fullmiktiges delegation till
stadsbyggnadsndmnden att anta detaljplanen faller. Stadsbyggnadskontoret delade
inte denna uppfattning och hade i sin tolkning av OP 99 stdd av ldnsstyrelsen.
Stadsbyggnadskontoret foreslog dnda att drendet skulle tas om och
stadsbyggnadsnamnden beslutade den 7 februari 2013 att godkdnna forslaget till
detaljplan och ldmna &ver den till kommunfullméktige for antagande.
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Panorama fran Svandammsparken (Illustration: Brunnberg & Forshed/Tema
landskapsarkitekter).

Overenskommelse om exploatering
Kontoret har upprittat ett forslag till 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom fastigheten Midsommarkransen 1:1. Overenskommelsen
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foljer kontorets mallar for den hér typen av projekt. Forslaget till
overenskommelse bifogas detta tjansteutlatande (bilaga 1).

Kontoret och Bolaget dr 6verens om en kopeskilling for stadens mark som i
dagslaget uppgar till ca 34 mnkr. Kopeskillingen har bestimts med utgdngspunkt
frén den i markanvisningsavtalet 6verenskomna prisnivdn om 6 800 kr/kvm ljus
BTA. Da Bolaget dger en mindre del av den tilltdnkta fastigheten har stadens
andel av priset berdknats utifrdn ett genomsnittligt virde pd marken. Den
slutgiltiga kopeskillingen kan faststéllas forst sedan betalningstidpunkten ar
fastlagd och detaljplanen vunnit laga kraft. Kopeskillingens storlek ska justeras
efter ett index som &r kopplat till prisutvecklingen for bostadsritter inom sdderort
for tiden mellan vérdetidpunkten och betalningstidpunkten (tilltrddet). Den
slutgiltiga bostadsarean kommer att berdknas utifran de handlingar som bygglov
sOks pé efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Expertradet godkénde drendet
den 7 maj 2007 (dnr M07-384-41) i samband med markanvisningen.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

I detta drende uppgar investeringen till 16,4 mnkr. Kontoret redovisar hir de
ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nuvardesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvédrdesmetoden
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 intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 16 mnkr motsvarande 349 000 kr/ekvivalent ligenhet'. Marken
kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,67.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca 16 mnkr, varav

1 mnkr dr utgifter fore ar 2013, d.v.s. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst gatu- och parkétgiarderna langs Svandammsvégen inklusive ledningsflyttar.
Forsdljningsinkomsterna berdknas till ca 35 mnkr och reavinsten beréknas uppga
till ca 34 mnkr. Byggherren stir for plankostnader och VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till

! 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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328 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas

uppga till 179 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 16 mnkr. Utfallet 6ver dren

berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,0f -0,1| -0,6| -88| -59 0,0 -16,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,0 -0,1 -0,6| -8,8 -5,9 0,0 -16,4
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0| 349 0,0 0,0 0,0 34,9
Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via exploaterings-
ndmndens investeringsbudget.
Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och ndamndens resultat enligt nedanstdende
tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internrénta 0,0 0,0 0,0 -04 -0,4 max -0,4
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,5 -0,5 max -0,5 ar 2016
Reavinster/forluster 0,0 343 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
34,3
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 343 0,0 -09 -0,8
Resultatpaverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 -0,1| -0,1| -0,1 -0,1 | mellan-0,1 och-0,1
Underhéllskostnader trafiknimnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -0,1
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‘ Summa resultatpiverkan TRN+SDN ‘ 0,0 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca
0,2 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1
mnkr det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten
berdknas uppga till ca 34 mnkr.

Ekonomiska osiikerheter

Projektet kan dra ut pé tiden p.g.a. fortsatta 6verklaganden av detaljplanen. En
forskjuten tidplan medfor risker for 6kade indexkostnader. Kostnads-
uppskattningen for gatu- och parkatgirderna lings Svandammsviagen dr gjorda
utifran en programhandling. I den fortsatta projekteringen finns risk for att nya
fordyrande omstiandigheter uppstar.

Slutsats ekonomi
Projektet visar ett positivt nettonuvérde och medfor en godtagbar ekonomisk risk
for stadens del.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Projektet mojliggor ca 45 bostider i ett attraktivt lige med nirhet till
kommunikationer och service. Tvé vergripande strategier enligt Promenadstaden
— Oversiktsplan for Stockholm ir att satsa pa attraktiva tyngdpunkter och koppla
samman stadens delar. Liljeholmen och Telefonplan &r tvé av dessa tyngdpunkter,
vilka ska integreras med Midsommarkransen for att skapa en sammanhéllen
stadsmiljo med manga funktioner och kvaliteter. Midsommarkransen ligger dven
inom det band av stadsdelar som grénsar till dagens innerstad och omfattas av den
centrala stadens utvidgning. En fortsatt fortdtning med bostidder och verksamheter
ska ske sé att den hoga tillgéngligheten kan tas tillvara och mojligheterna att stiarka
kopplingarna mellan olika stadsdelar kan utnyttjas. Det dvergripande mélet &r att
skapa en titare, ssmmanhallen, mer mangsidig och levande stadsmilj6 dér det
finns forutsittningar till ett bredare utbud av bostdder, verksamheter, service,
kultur, upplevelser etcetera.

Lokaler
Det nya bostadshuset kommer att ha lokaler 1 bottenvaningen mot
Svandammsvégen vilket bidrar till en mer mangsidig och levande stadsmiljo.
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Miljo

Projektet medfor att berget springs ur i relativt stor omfattning. Storre delen av ett
ekbestand i varierande alder och storlek som enligt samradsforslaget gick forlorat
kommer nu att sparas, inklusive en storre ek som finns upptagen i stadens
ekdatabas. Ett fatal ekar kommer att féllas, bland annat en storre ek intill
Svandammsvégen. Omrédet dr inte sammanbundet med andra eklokaler och ingér
inte 1 ndgon spridningskorridor varfor virdet dr begransat till de enskilda traden.

Kompensation fér ianspréktagen grényta

Den gronyta som forsvinner kompenseras genom de cirka 30 trdd som projekterats
1 programhandlingen for gatu- och parkétgérder lings Svandammsvéigen. Darmed
skapas en sammanhingande gronstruktur mellan Midsommarparken (mittemot
tunnelbanestationen) och Svandammsparken.

Energihushallning

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for miljéanpassat byggande.
Programmet har tagits fram 1 samarbete mellan Staden och Stockholms
Byggmastareforening 2005. Anvéndning av programmet dr frivilligt. Programmet
och dess bilagor finns pa Stadens webbsidor (www.stockholm.se/miljobygg).

Tillgénglighet
Ny bostadsbebyggelse samt utemiljoer skall vara tillgédngliga for personer med
rorelsehinder och orienteringshandikapp.

Paverkan péa barn

Omradet kan idag endast i liten utstrdckning anvindas av barn och d& mest for
spontanlek. Kontoret bedomer att mojligheterna till lek dr goda 1 ndromradet och
att projektets paverkan dr liten.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I samband med den
fortsatta projekteringen av gatu- och parkatgirderna lings Svandammsvigen, som
bl.a. innefattar tvd mindre torg, kommer mojligheterna till konstnérlig
utsmyckning i gatumiljon att undersokas.
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Genomférandefréagor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2014 och forsta inflyttning bedoms till ar
2016. Stadens gatu- och parkatgérder lings Svandammsvigen planeras
genomforas 1 slutfasen av bostadsbyggnationen.

Risker och osékerheter

Byggherren ansvarar for och bekostar genomforandet av detaljplanen. Staden
ansvarar for genomforandet av gatu- och parkatgiarderna lings Svandammsvéagen.
Osikerheten 1 tidplanen ér relativt stor och beror frimst pé risken for fortsatta
overklaganden.

Information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget och gatu- och parkatgarderna lings
Svandammsvéigen med stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projektet bidrar till en mer sammanhéllen stadsmiljo och r ett led 1 den pagdende
fortdtningen och utvidgningen av stadsstrukturen i omradet kring
Midsommarkransen och Telefonplan. Ca 45 bostéder tillskapas i ett attraktivt ldge
med nérhet till kommunikationer och service utan att medfora nagon betydande
inverkan pé landskaps- eller naturmiljovérden. Ett genomforande av det pdgaende
programmet for Aspudden och Midsommarkransen kommer att ge hela straket
langs Svandammsvigen till tunnelbanan 6kad betydelse. Park- och gatudtgérderna
som planeras ddr kommer att tillféra virden for omradet som helhet. Samtidigt ger
projektet ett ekonomsikt 6verskott till staden.

Slut



