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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom fastigheten
Liljeholmen 1:1 1 Grondal med JM AB
Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden godkanner genomférandet av
exploatering inom Liljeholmen 1:1 omfattande
investeringsutgifter om ca 30 mnkr och ger kontoret i uppdrag
att genomfdra projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa
dverenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och JM AB avseende Liljeholmen 1:1
och traffa erforderliga avtal med en férséljningsinkomst om
cirka 69 mnkr enligt vad som anges i kontorets
tjansteutlatande.
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Sammanfattning

Projektet LOvholmsvégen innebér uppforande av ca 58 nya
bostéder inom ett omrade belaget invid Lévholmsvégen i Grondal
strax soder om Grondals kyrka. En ny detaljplan for omradet
antogs i Stadsbyggnadsnamnden den 18 april 2013. Planomradet
ar idag en kuperad naturslént. Bebyggelsen direkt intill
markomradet utgors av tva friliggande hus i séder, Grondals
kyrka i norr och flerbostadshusen pa Sannadalshéjden ovanfor
Lovholmsvagen i 6ster. Den dominerande bebyggelsetypen i
omradets naromrade ar lagenheter i flerbostadshus.

Nar exploateringen genomfors bygger staden om gang- och
cykelvégen pa andra sidan om Loévholmsvagen da cykelvagen ar
utpekad som pendlingsstrak i Stockholms stads nya cykelplan.

Kontoret har upprattat forslag till 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark som foljer kontorets mall
for den hér typen av projekt.

Den nya bebyggelsen bedéms kunna pabdrijas, under
forutsattning att detaljplanen vinner laga kraft, tidigast ar 2014.
Uppforandet av de nya bostaderna och stadens arbeten pa allméan
platsmark uppskattas paga atminstone fram till ar 2016. For
projektets genomférande foreslas namnden godkanna
genomfdorandebeslut innefattande investeringsutgifter avseende
framst ny- och ombyggnad av gc-vég samt omlaggning av
ledningar.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 33 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i Iopande prisniva beraknas till cirka 30 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beraknas uppga till 197 %. Forsaljningsinkomster beraknas till
69 mnkr. Expertradet har godkant arendet 2010-12-01.

Projektet stammer val 6verens med éversiktsplanens mal.
Grondal ingar i Promenadstadens strategi 1 om den centrala
stadens utvidgning. Ca 58 nya bostader tillskapas, en ombyggnad
av gang- och cykelvéag samt parkatgarder utfors samtidigt som
projektet ger ett ekonomiskt dverskott till staden.
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Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektomradet ar belaget dster om Lévholmsvagen mellan
Grondalsvagen och Blommensbergsvagen och bestar av del av
fastigheten Liljeholmen 1:1. Laget askadliggors i 6versiktskartan
nedan.
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Oversiktskarta som visar planomradets lage

Enligt detaljplaneforslaget skall planomradets nya anvandning
vara bostadsandamal. Kommersiella lokaler kommer att kunna
inrymmas i del av bottenvaningen pa det norra bostadshuset.
Totalt kommer ca 58 nya bostadsldgenheter att byggas.

Den nya bebyggelsen kommer att uppforas pa mark som overlats
till IM AB. Under forutsattning att detaljplanen vinner laga kraft
bedéms exploateringen tidigast kunna paborjas under andra
halvaret 2014 och preliminart paga fram till ar 2017. En
illustration av den kommande bebyggelsen aterges nedan.
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@ Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Ilustration , vy fran norr med allman trappa till vanster och
Loévholmsvagen till hdger i bild. AWL arkitekter

Tidigare beslut

Exploaterinsndmnden beslutade 2010-12-09 att anvisa marken till
JM AB.

Detaljplanen har antagits i Stadsbyggnadsnamnden 2013-04-18.

Overenskommelse om exploatering
Kontoret har uppréttat en dverenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom omrade vid Lévholmsvégen, vilken har

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to g dkénts och undertecknats av JM AB. Overenskommelsen om
the text that you want to appear here.
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exploatering med Overlatelse av mark foljer kontorets mall for
den har typen av projekt och reglerar bl.a. foljande fragor:

- JM AB koper mark av Staden och uppfor de
bostadsrattslagenheter som ska genomforas inom projektet.

- Bolaget ansvarar for och bekostar all bebyggelse inom
kvartersmark.

- Staden ombesorjer omlaggning av de ledningar som maste
flyttas pa grund av exploateringen.

Den markoverlatelse som genomfors till IM AB for uppférande
av bostadsrattslagenheter baseras pa en 6verenskommen prisniva
om 9 300 kr/kvm ljus BTA vid vardetidpunkten 2010-10.
Expertradet har godkant arendet 2010-12-01, (dnr E2010-384-
1158).

Ekonomiska konsekvenser for staden

| detta arende uppgar investeringen till ca 30 mnkr. Kontoret
redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 33 mnkr motsvarande
563000 kr/ekvivalent lagenhet’.

Nuvérdet bedéms vara i niva med genomsnittet for liknande
exploateringar pa andra hall i staden.

Marken kommer att saljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,03.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva beraknas till ca
30 mnkr, varav 0,2 mnkr &r utgifter fore ar 2013, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ombyggnation av gc-
vag inklusive ledningsflytt. Forséljningsinkomster beréknas till
69 mnkr och reavinsten beraknas uppga till 69 mnkr. Byggherren
ska sta for plankostnader och VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beraknas
uppga till 466 000 kr i fast prisniva. En jamforelse visar att
omfattningen dverensstammer med genomsnittlig
erfarenhetsmassig nettoexploateringsutgift for andra motsvarande
projekt inom staden. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tackningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 197 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 30 mnkr.
Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 02| -18| -45| -125]| -11,0 0,0 -29,9
Inkomster (exKkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -02| -18| -45| -125| -11,0 0,0 -29,9
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 69,3 0,0 0,0 0,0 69,3

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2013. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Senare | mentar
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] maxO0
intékter/kostnader
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-
0,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 00| max- ar 2018
0,9
Reavinster/forluster 0,0 69,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 69
Summa 0,0| 69,0 0,0 0,0 0,0
resultatpéverkan
namnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 00| -01} -01) -01} -01 Omfgiﬂ
TRN+SDN 0,2
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan0
trafiknamnden och-02
Summa 00| -01| -01| -01| -0,
resultatpaverkan
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfdérandet uppga till ca 0,1 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsnamnden beraknas uppga till ca 1,6 mnkr det
forsta aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar.
Reavinsten beraknas uppga till ca 69 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Projektet kan dra ut pa tiden p.g.a. dverklaganden av
detaljplanen. En forskjuten tidplan medfor risker for 6kade
indexkostnader. Kostnadsuppskattningen for ombyggnation av
gc-vagen ar osaker da projektering annu ej ar utford.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar ett positivt nettonuvarde och medfor en godtagbar

ekonomisk risk for stadens del.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Investeringsanalysen visar pa ett positivt resultat for staden. Med
de forutsattningar som den aktuella exploateringen genomfors
under, i férhallandevis okomplicerade markférhallanden men
samtidigt i ett lage ndra stadens centrala delar, &r det positiva
resultatet i niva med genomsnittet for liknande exploateringar pa
andra hall i staden.

Stadens utgifter for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstammer med stadens mal om att verka for att
Oka bostadsbyggandet i Stockholm och bidrar till att uppfylla
visionen Ett Stockholm i varldsklass — Vision 2030 — Strategisk
inriktning.

Projektet mojliggor ca 58 bostader i ett attraktivt lage med nérhet
till kommunikationer och service. En fortsatt fortdtning med
bostader och verksamheter ska ske sa att den hoga
tillgangligheten kan tas tillvara och mgjligheterna att starka
kopplingarna mellan olika stadsdelar kan utnyttjas. Det
overgripande malet ar att skapa en tatare, sammanhallen, mer
mangsidig och levande stadsmiljo dar det finns forutsattningar till
ett bredare utbud av bostader, verksamheter, service, kultur,
upplevelser etc.

Lokaler
| ett av de nya husen finns lokal inrymd fér kontor eller
bostadsréattforeningens lokal.

Miljo

For projektet finns en miljobeddémning enligt den metod som
gatu- och fastighetsndmnden antagit och godkant. De
miljokonsekvenser som kommer att beaktas vidare under
genomforandet av projektet ar hur befintlig skyddsvard
vegetation pa basta satt kan skyddas under exploateringen,
hantering av eventuella markféroreningar fran tidigare
verksamheter samt hur dagvatten pa bésta satt kan omhandertas
inom den nya bebyggelsen.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Det foreslagna bebyggelseomradet ligger i en bergssluttning
beldgen mellan Lévholmsvégen och det befintliga
bostadsomradet pa Sannadalshojden. Omradet har idag inget
sérskilt rekreations- eller landskapsvarde och beddms kunna tas i
ansprak for bebyggelse. En utredning av den
stadsdelsovergripande gronstrukturen har utforts i samarbete med
Trafikkontoret och Héagersten-Liljeholmens stadsdelsforvaltning.
| samband med projektets genomforande planeras en
komplettering av Doftparken som ar en del av Fruktlekparken,
med &ldregym, boule och sittplatser. Aven en upprustning och
komplettering av befintlig allmén narlekplats vid Sannadalsplatan
planeras att bekostas av projektet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Liljeholmen 1:1 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag 1
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsnamnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Den nya bebyggelsen ligger i en sluttning och har bitvis
betydande hojdskillnader.

Direkt tillgangliga entréer till de nya byggnaderna anordnas bade
fran gata och fran parkeringsgarage for att gora byggnaderna
tillgangliga for personer med funktionshinder. Exploateringen
skall genomforas enligt stadens riktlinjer for utformning av ute-
och inomhusmiljon — ”’Stockholm — en stad for alla”.

Paverkan pa barn

Lovholmsvagen ar skolvag for manga barn vilket gor att
trafiksékerheten ar viktig. Detaljplanen paverkar inte gang- och
cykelvégen pa sodra sidan om Lovholmsvagen. En upprustning
kommer ske av gang-och cykelvagen i och med att cykelvagen ar
utpekad som pendlingsstrak i Stockholms stads nya cykelplan.
Detta arbete ligger dock utanfor detaljplanen. Bebyggelse langs
vagen kommer leda till 1agre hastigheter vilket &r bra for
trafiksakerheten. De barn som véxer upp i den nya bebyggelsen
kommer att ha néra till Sannadalsparken och sjon Trekanten, dar
majlighet finns till rekreation, sport och lek.
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Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till andra halvaret 2014 forutsatt
att detaljplanen vinner laga kraft och forsta inflyttning bedéms
till ar 2016.

Risker och osakerheter

Byggherren ansvarar for och bekostar genomforandet av
detaljplanen. Staden ansvarar for genomférandet av ny gang- och
cykelvég. Osédkerheten i tidplanen &r relativt stor och beror framst
pa risken for fortsatta Gverklaganden.

Information till andra forvaltningar

Planhandlingar for projektet har utarbetats av
stadsbyggnadskontoret i samrad med exploateringskontoret,
trafikkontoret och Hégersten-Liljeholmens stadsdelsférvaltning.
Detaljplanen har presenterats for boende i omradet och 6vriga
sakagare genom samrad och utstallning, da synpunkter pa
utbyggnadsforslaget har kunnat ldmnas.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringen vid Lovholmsvégen ger ett tillskott om ca 58
lagenheter. Projektekonomin &r god och projektet ger ett
overskott till staden. Projektet tillskapar nya lagenheter i ett
attraktivt 1dge med ndrhet till kommunikationer och service utan
att medfora ndgon betydande inverkan pa landskaps- eller
naturmiljoévarden. Projektet bidrar pa ett mycket positivt satt till
en Okad stadsmaéssighet 1angs Lévholmsvagen.

Slut
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