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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader inom del av
fastigheten Arsta 1:1 i Liljeholmen med
AB Stockholmshem.
Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Arsta 1:1 omfattande investeringsutgifter
om 24 mnkr och investeringsinkomster om ca 1 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att inga
erforderliga avtal.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

2012-12-13 antog stadsbyggnadsndmnden detaljplanen for
Golvliggaren 1, Syllen 3 samt del av Arsta 1:1 m.m. Stockholms
kommunfullmiktige beslutade 2013-06-10 §33 om nyproduktion
for AB Stockholmshem, nedan kallat Bolaget, inom fastigheterna
Golvliaggaren 1 och Syllen 3. Fastigheterna tillsammans med
exploateringsndimndens markanvisning bidrar till ett projekt pé ca
400 lagenheter. Storleken pa projektet tillsammans med behovet
av rivning inom befintliga tomtréttsfastigheter medfor att
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utbyggnadstiden blir omfattande och forvintas pagd mellan 2013
och 2018. Projektet kan ses som en del av Liljeholmskajens
utveckling.

For att mojliggora en utbyggnad av det markanvisade omradet
inom Arsta 1:1 krivs att Formansvigen hdjs med som mest ca
1,5 meter.

Projektet innebér att ett flertal verenskommelser maste tréffas,
bland annat avtal om fastighetsforvirv av del av Jernhusen AB:s
fastighet Liljeholmen 4:24 samt fastighetsregleringar mellan
tomtrittsfastigheterna Golvlaggaren 1, Syllen 3 och
traktfastigheten Arsta 1:1 samt mellan Golvliggaren 1 och AB
Storstockholms lokaltrafiks (SL) tomtrittsfastighet Golvldggaren
2. Vidare kréivs en 0verenskommelse om nyttjanderétt med
fastighetségaren till Syllen 4 med anledning av Formansvigens
hdjning.

Kontoret ér positiv till utvecklingen av omradet som innebér en
hogre nyttjandegrad av tomtrittsfastigheterna dn tidigare samt
medfor nya malpunkter for de boende i Arstadal i samband med
kommersialiseringen av bottenvaningen och den
handelsetablering som forhoppningsvis tillkommer inom
Golvlaggaren 1 1 direkt anslutning till tvirbanans station.
Niamnden ombeds darfor ge kontoret i uppdrag att ga vidare med
genomforandet samt att triffa erforderliga avtal.
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Bakgrund till 6verenskommelsen
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Orienteringsbild

Stockholmshem forvirvade 2004 och 2009 de befintliga
tomtréattsfastigheterna Syllen 3 och Golvldggaren 1 1 Liljeholmen,
Arstadal. 2011-05-23 erhéll de en kompletterande markanvisning
av Staden for del av Arsta 1:1. Projektet som helhet omfattar ca
400 lagenheter, varav ca 132 stycken ligger inom det
markanvisade omradet, tva forskolelokaler om vardera fyra
avdelningar samt butikslokaler mot Tvirbanans station Arstadal.
Projektet anknyter till pdgdende stadsutveckling i Arstadal.

Syllen 3 och Golvldggaren 1 karaktériseras idag som
verksamhetsomrdden med éldre kontors- och
smaindustribebyggelse. Den markanvisade delen av Arsta 1:1
utgors delvis av en dldre husgrund som dr 6vervixt och i andra
delar av tidigare icke ianspriktagen mark.

Projektets utformning kréver att Formansvégen hojs mellan 0 och
1,5 meter fran korsningen med tvérbanan fram till vindplanen.
Denna hojning gors for att mojliggdra en kvartersgata vidare in 1
bebyggelsestrukturen for att mojliggora angoring till
markanvisningsomradet. SL har under planarbetet uttryckt
farhdgor kring den storning som deras verksamhet inom

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Nybodadepédn kan komma att utgdra for de boende inom Syllen. I
the text that you want to appear here.
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tomtrittsavtalet stdlls sdrskilda krav pa att ljudklass B innehalls
inomhus mot Sodertiljevagen.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnamnden antog 2012-12-13 §21 detaljplan for
fastigheterna Golvliggaren 1, Syllen 3 och del av Arsta 1:1 m fl.
Detaljplanen vann laga kraft 2013-01-12.

Exploateringsnimnden markanvisade 2011-04-14 del av Arsta
1:1 till AB Stockholmshem.

Overenskommelse om exploatering

Detaljplanen berdr fastigheterna Golvldggaren 1 (AB
Stockholmshem), Golvldggaren 2 (AB Storstockholms
lokaltrafik), Syllen 3 (AB Stockholmshem), Syllen 4 (FastPartner
AB), Liljeholmen 4:24 (Jernhusen AB) och Arsta 1:1
(Stockholms kommun). Frén respektive Golvlidggaren 2 och
Liljeholmen 4:24 6verfors ca 30 och ca 50 kvadratmeter till
Golvliaggaren 1 och Syllen 3. I den senare regleringen utgér
erséttning, se hinvisning till expertrddets drende nedan.

Hojningen av Formansvégen innebér att Staden kommer behova
nyttja och delvis forédndra stddmurar och lastgdrdens h6jd inom
fastigheten Syllen 4. Denna fordndring bekostas till hilften av
Bolaget. Arbeten som ror gatans hdjning och som sker inom
allmén plats bekostas av Staden. Den del av Férmansvéigen som
16per mellan viandplanen och trappan upp mot Nybodahdjden
overgdr fran att vara allmén plats till att bli kvartersmark dér ena
gingbanan tillgangliggors for allmidnheten genom en x-
bestimmelse.

Expertradet har godként drendet(dnr E2012-385-1343).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Den del av Arsta 1:1 som markanvisades till Bolaget avses
uppléatas med tomtritt. Hojningen av Férmansvégen och
investeringarna i en ny trappforbindelse med Nybodaho6jden samt
investeringar i en utvidgad lekplats dr kostnader som projektet
bar. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt
da Formansvigens ldngd eller utbredning inte paverkas pd annat
satt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.
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Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
I detta drende uppgér investeringen till ca 24 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 85 mnkr motsvarande 208
000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,85.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
24 mnkr, varav 1,1 mnkr &r utgifter fore ar 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser fridmst projektering av
Formansvigen. Hojningen av Férmansvégen beréknas kosta ca
6,75 mnkr och investeringen 1 ny trappforbindelse med
Nybodahdjden samt omlagda géngvégar och en utbyggd lekplats
berdknas kosta ca 7,5 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 208 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till
514 %.

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

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 24 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstidende tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,1 -9,31 -10,1 0,0 0,0 0,0 -20,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst 1,1 93] -101] 0,0] 0,0 0,0 20,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2014. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 3,3 3,3 33 33 33 max 3,3
Internrinta -0,5 -0,5 -0,5 -0,5 -0,5 max -0,5
Avskrivningar -0,5 -0,5 -0,5 -0,5 -0,5 max -0,5 ar 2014
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiaverkan nimnd 2,3 2372 2,3 2,3 2,3
Resultatpaverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och 0
Underhéllskostnader trafikndmnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och 0
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden anses
vara 1 princip opaverkade dd Formansvégen dr en befintlig gata.
En viss omfordelning av drift och underhallskostnader forvéntas 1
och med att den del av Férmansgriand som idag ar gata overgar
till Bolagets kvartersgata mellan Formansvagen och
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trappkopplingen mot Nybodahojden. I gengédld kommer de
omlagda gédngvégarna att belysas vilket medfor nya utgifter.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
ca 1 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca
3,5 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

De investeringar som projektet medfor i form av en ny
trappforbindelse med Nybodahdjden samt omlagda gdngvigar
har dnnu inte projekterats i1 detalj. Darmed finns heller ingen
noggrann kostnadsbedomning i detta avsnitt utan
projektutgifterna baseras pa tidigare erfarenheter av liknande
projekt.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar ett positivt nettonuvirde och bedoms medfora en
godtagbar ekonomisk risk for stadens del.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstimmer med stadens mél om att verka for att
oka bostadsbyggandet 1 Stockholm och bidrar till att uppfylla
visionen Ett Stockholm i vérldsklass — Vision 2030 — Strategisk
inriktning. Projektet uppfyller mélsittningarna med att
markanvisa ett fortsatt hogt antal ldgenheter och ligger dven 1
linje med Oversiktsplanens strategier om att stirka centrala
Stockholm samt bygga staden indt samt frimja en levande
stadsmiljo da stora delar av bottenvdningen mot Férmansvigen
kommer utgoras av handelsytor och forskolelokaler. Den aktuella
exploateringen avser ca 400 lagenheter 1 hyresritt. Detta kan
stdllas i relation till att det i stadsdelen Liljeholmen i dag finns ca
1370 lagenheter 1 hyresratt vilket utgor ca 30 procent av
bestandet.

Miljé

De miljokonsekvenser som har utretts dr behovet av sanering
inom del av Arsta 1:1 med héinvisning till existerande husgrund
och didrmed tillhorande utfyllnadsmassor. Dessa massor ér
blyhaltiga och den sanering som utfors i samband med
byggnationen bidrar till att battre hantera denna fororening inom
dérfor avsedda deponier. Ekhabitatet har hanterats i linje med
forutséttningarna som gavs i markanvisningsirendet.

D:\Files\insynSverige\work\77\2014-04-10\Dagordning\Arendedokument\15.docx



4 Stockholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2014-513-01463
Sida 8 (9)

Det buller som Sodertiljevdgen och till viss del 4ven SL
verksamhet inom Nyboda depéan ger upphov till hanteras genom
avstegsfall och girdsmiljoerna samt delar av gronytan mellan
Nybodahdjden och Arstadal bor fa en bittre ljudmiljé i samband
med projektets fardigstéllande.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Som framsta kompensationséatgird foreslés ett utbyggt system av
gingvigar inom gronomréadet mellan Nybodahdjden, Arsta dal
och Arstaberg samt en utvidgad lekplats for att omhinderta
forskolornas samt de boendes behov av rekreation.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Golvlaggaren 1 och Syllen 3 uppfylla krav samt efterstriva mal
enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsnimnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Den markanvisade bebyggelsen ligger 1 en sluttning och har
bitvis betydande hojdskillnader. Direkt tillgéngliga entréer till de
nya byggnaderna anordnas bade fran gata och fran
parkeringsgarage for att gora byggnaderna tillgdngliga for
personer med funktionshinder. Exploateringen skall genomforas
enligt stadens riktlinjer for utformning av ute- och
inomhusmiljén — ’Stockholm — en stad for alla”.

Paverkan pa barn

I markanvisningsbeslutet skrev kontoret att det var sérskilt viktigt
att beakta trafikmiljon 1 den nya bebyggelsen dé projektet ligger
néra tungt trafikerade gator och spar. Darfor dr en bredare
gingbana placerad pa projektets sida dér tva forskolor ar
inplanerade. Vidare kommer projektet att bygga ut den befintliga
lekplatsen i anslutning till Nybodahgjden.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget har byggstartat &r 2013 och forsta inflyttning bedoms till
ar 2015 for Golvlaggaren. Staden dr i sin utformning av
Formansvigen beroende av att byggnationen inom kvarteret
Golvliaggaren kommit sa langt att golvet lagts pa killarvaningen
for att hojningen av gatan ska kunna genomforas i denna del.
Arbetena inom Syllen 3 styrs dels av hyresgisternas mojlighet att
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flytta samt entreprendrens val av arbetsordning. Denna del
planeras std inflyttningsklar i etapper fram till 2018.

Risker och osakerheter

Den fore detta husgrunden samt tillhérande massor som finns
inom markanvisningsomradet utgdr idag en risk. Denna risk
kommer férsvinna i samband med saneringen infér kommande
bebyggelse.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret. Trafikndmndens
verksamhetsomrade paverkas endast marginellt.
Stadsdelsforvaltningens verksamhet paverkas genom de nya
forskolelokalerna samt den utvidgade lekplatsen.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret anser att forslaget dr bra da det ger ett tillskott pd
bostéder i ett bra kollektivtrafikldge. Projektekonomin ér
acceptabel och ger ett litet 6verskott till Staden d& Staden har
intékter 1 form av tomtréttsavgilder.

Projektet dverensstimmer med Promenadstaden — Oversiktsplan
for Stockholm, som antogs av kommunfullméktige 15 mars 2010.
I 6versiktsplanen utgdr Liljeholmen ett stadsutvecklingsomrade
och ingar som en del av den centrala stadens utvidgning.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att namnden godkénner
investeringsutgifter om 24 mnkr.

Slut

Bilaga 1-4 Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal.
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