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Markanvisning for bostader inom delar av
fastigheterna Liljeholmen 1:1 och
Skarsliparen 2 vid Skarslipargrand i
Aspudden till Brabo Stockholm AB, ALM
Equity AB och ByggVesta AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Liljeholmen 1:1 och Skérsliparen 2 till Brabo
Stockholm AB, ALM Equity AB och ByggVesta AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsatta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.
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Gunnar Jensen
Avdelningschef
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Sammanfattning

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett program for Aspudden
och Midsommarkransen. Huvudfokus har legat pa tre fragor:
behovet av forskolor och skola, gronstruktur samt
bebyggelseutveckling. Brabo Stockholm AB, ByggVesta AB och
ALM Equity AB, nedan kallade byggherrarna, stéller sig
gemensamt bakom ett utbyggnadsforslag med ca 310 ldgenheter
som &r vél anpassat till platsen och de forutsittningar som anges i
programmet.

Byggherrarna ska efter fastighetsbildning forviarva marken for
13 000 kr per ljus BTA for bostadsrittslagenheter och 4 500
kr/kvm ljus BTA {6r lokaler/férskola samt fa marken for
hyresritter upplaten med tomtritt. Kontoret beddmer att
exploateringen ger ett dverskott till staden. Investeringsanalysen
enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuvirde om 186 mnkr. De sammanlagda utgifterna 1
16pande prisniva berdknas till 48,7 mnkr. Forsdljnings-
inkomsterna beriknas till 248,3 mnkr och reavinsten berdknas
uppga till 247,8 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 379 %. Expertradet kommer att
behandla drendet 2014-12-03 (dnr E2014-00664).

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen. Kontoret anser att
projektet har goda forutsittningar att ge ett vialbehovligt tillskott
av bostdder 1 ett bra kommunikationsldge. Projektet forldnger och
forstarker Hagerstensvéigens attraktiva och tydliga gaturum och
skapar en ny entré till Aspudden och Midsommarkransen. Nya
bostdder med blandade upplatelseformer och lokaler tillskapas pa
extensivt utnyttjad mark samtidigt som bullersituationen for
befintliga bostdder kan komma att forbéttras.

Bakgrund till markanvisningen
Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett program for Aspudden
och Midsommarkransen. Syftet med programmet har varit att
utreda vad den centrala stadens utvidgning innebér for Aspudden
och Midsommarkransen. Huvudfokus har legat pa tre fragor:
behovet av forskolor och skola, gronstruktur samt bebyggelse-
utveckling. Programmet foreslar en ny grundskola med plats for
800-900 elever, 37 nya forskoleavdelningar 1 fem fristaende
forskolor och ca 20 forskoleavdelningar inom tillkommande
bostadsbebyggelse samt mellan 1 300 och 1 600 nya bostider.
Detaljplanerna i omréddet kommer att goras i etapper.
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Mattsons Fastighetsutveckling fick redan 2007, innan
programarbetet hade startat, en markanvisning om 45
hyresréttsldgenheter pa en del av markomradet som nu ar aktuellt
for anvisning. Programarbetet har dock utmynnat i att ett storre
bebyggelseomrade med ca 275-325 lagenheter kan provas pa
platsen. Efter programarbetet har ByggVesta och ALM Equity
inkommit med en gemensam ansdkan om markanvisning inom
detta utokade omrade. Mattsons Fastighetsutveckling, som
fortsatt vill driva projektet genom sitt heldgda dotterbolag Brabo
Stockholm AB, ByggVesta och ALM Equity stéller sig nu
gemensamt bakom ett utbyggnadsforslag med ca 310 lagenheter
som dr vdl anpassat till platsen och de forutsédttningar som anges 1
programmet. D4 parterna dven enats om ovriga villkor foreslas
nu en gemensam anvisning till de tre byggherrarna.
Programomradet och den aktuella platsen for markanvisning
framgér av bilaga 1.
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Utdrag ur "Program for Aspudden och Midsommarkransen” over det aktuella
omrddet .

ByggVesta har under de senaste fyra aren fétt fyra
markanvisningar om totalt 520 ldgenheter. ALM Equity och
Brabo har, férutom den tidigare anvisningen pa denna plats, inte
tidigare fatt ndgon markanvisning i Stockholms kommun.

Gillande detaljplaner for omrédet anger markanvéndningen
trafikdndamal och skyddszon for huvudtrafikled, park eller
planterad allméin plats samt allmédnt &ndamal. I den norra delen,
delvis under en befintlig byggnad, géller en detaljplan med
skyddszon for den underliggande tunnelbanan. Byggnaden dgs av
Micasa och marken ar uppléten med tomtritt. Utbyggnads-
forslaget innebdr att tomtrétten maste inskrénkas nigot i den
vistra delen som idag anviands som gird. Micasa har godként
arbetets fortskridande.



Markanvisning for bostader inom
delar av fastigheterna Liljeholmen 1:1
och Skarsliparen 2 vid
Skarslipargrand i Aspudden till
Brabo Stockholm AB, ALM Equity AB

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

Exploateringskontoret Dnr E2010-513-00912
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2013-513-00381
Sida 4 (10)

Bostadsbestandet i flerbostadshus 1 Aspudden bestér till 49 % av
hyresritter varav 64 % dgs av kommunala bostadsbolag. 18 % av
lagenheterna bestar av 1 rok, 45 % av 2 rok och 27 % av 3 rok.
Andelen sméhus understiger 2 % (USK 2013).

I Aspudden har exploateringsndmnden sedan ar 2009 1dmnat fyra
anvisningar, en for bostider och tre for forskola. For aktuellt
omrade har ett flertal aktorer sokt markanvisning, bade
individuellt och i konstellationer.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden ldmnade 2007-02-15 en anvisning till
Mattsons Fastighetsutveckling om 45 hyresrittsbostader pa del av
det nu aktuella omradet for markanvisning.

I samband med ett svar pé en skrivelse om att uppritta program
for Aspudden, Midsommarkransen och Telefonplan beslutade
exploateringsndmnden 2010-08-26 att hemstélla hos
stadsbyggnadsniamnden att ett omradesprogram uppréttas for
delar av Aspudden och Midsommarkransen.
Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2012-01-19 att paborja
programarbete for Aspudden och Midsommarkransen.
Programmet godkandes 1 2013-04-18.

Markanvisning

Forslaget innehéller ny bebyggelse i enlighet med programmet
for Aspudden och Midsommarkransen med ca 310 ldgenheter 1
flerbostadshus samt minst fem avdelningar forskola. Bebyggelsen
forbattrar entrén till Aspudden och Midsommarkransen genom att
knyta an till Hagerstensvagens tydliga gaturum som utgor det
dominerande stadsstraket i Aspudden. En utgdngspunkt i
planeringen har varit att forstdrka och forlinga det strdket Osterut
mot Liljeholmen. Mittemot aktuell exploatering ligger
Nybodadepéin som anvénds for SL:s verksamhet. Denna del av
Hégerstensvagen kan idag upplevas som en otrygg och
ogastvénlig milj6. En huvudtanke 1 Den gréna promenadstaden
ar grona promenader som ska gora det létt att lockande att ga och
cykla mellan vardagens viktiga platser. En sddan gron promenad
med ny gidngbana, dubbelriktad cykelbana och trdd som skdrmar
av mot depén forslds pd denna stricka av Hiagerstensvégen.

For att gora den planerade bebyggelsen gronare och mer
promenadvénlig foreslds ocksa en gron promenad fran
Hagerstensvdgen och upp genom omradet. Som komplement for
att gora bebyggelsen gronare kan en liten fickpark anordnas i
anslutning till de nya gatorna i omradet.
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Situationsplan som i stora drag visar den foreslagna bebyggelsen (Utopia
Arkitekter AB).

Ca 180 ldgenheter foreslas bli bostadsratter pd mark som staden
sdljer och ca 130 lidgenheter foreslas bli hyresritter pa mark som
staden upplater med tomtritt. Staden siljer mark for ca 50
bostadsritter till Brabo inom ungefar samma omrade som tidigare
anvisats. Ovrig foreslagen bebyggelse om 260 ligenheter fordelas
lika mellan ByggVesta, som ska bygga hyresritter pd mark
upplaten med tomtrétt, och ALM Equity som ska bygga
bostadsritter pa mark som staden séljer. Bilparkeing ska
anordnas i underjordsgarage. Overenskommet markpris inom
omrddet dr 13 000 kr per kvm ljus BTA {6r bostéder och 4 500
kr/kvm ljus BTA for lokaler/forskola med uppgorelsetidpunkt
Jjuni 2014.

Byggherrarna ansvarar for att informera, involvera och komma
overens om inskrdnkningen av gadrden med den befintliga
tomtrittshavaren. Marken narmast Hégerstensavfarten utgor
enligt programmet ny plats for den drivmedelsstation som idag
ligger 1 korsningen Héigerstensvigen/Kilabergsvagen.
Byggherrarna ansvarar for och bekostar att inom ramen for
detaljplanearbetet mer detaljerat utreda mdjligheterna att ha en
drivmedelsstation pa platsen och framgent samordna planeringen
med verksamhetsutdvaren.

Markanvisning for bostader inom

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i

planprocessen. Markanvisning sker enligt de principer som

Skérslipargréind i Aspudden till exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens

Brabo Stockholm AB, ALM Equity AB markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
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ndmndens beslut. Kontoret tecknar markanvisningsavtal med
byggherren enligt detta utlatande. Expertrddet kommer att
behandla drendet 2014-12-03 E2014-00664.

Planbestallning
Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter. Investeringsanalysen
enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar 1 detta tidiga
skede ett positivt nettonuviarde om 186 mnkr motsvarande 599
tkr/ekvivalent léigenhetl. Marken kommer att upplatas med
tomtrétt och séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,2 %.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till

48,7 mnkr, varav 0,4 mnkr dr utgifter fore ar 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst projektering och
byggande av allmin plats. Forséljningsinkomsterna berédknas till
248,3 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 247,8 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 131 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 379 %.

Byggherrarna ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som
hor till byggnationen pd kvartersmark. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen stir byggherrarna
for. Staden har risk for forgivesprojektering.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till 48,7 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 2015 |2016| 2017 | 2018 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,4 -0,1| -0,7 2,61 -9,8 -35,1| -48,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,01 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,4 -0,1| -0,7 -2,6| -9,8 -35,1| -48,7
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 | 248,3 0,0 248,3

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2014. Behov av
medel for aren darefter far beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,6 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 2,7 mnkr.
Intékterna for tomtrittsavgélder berdknas till ca 1,3 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till ca 247,8 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osdkerheter). Kostnadsuppskattningen
for de allménna anldggningarna dr mycket oséker i detta tidiga
skede. Under det kommande planarbetet och den kommande
projekteringen av de allmédnna anldggningarna finns risk for att
nya fordyrande omstiandigheter uppstar. En forskjuten tidplan
skulle medfora risker for 6kade indexkostnader.

Slutsats-ekonomi
Projektet har god ekonomi med ett positivt nettonuvirde och
beddoms medfora en godtagbar ekonomisk risk for stadens del.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen innebir ett tillskott om ca 180
bostadsritter och ca 130 hyresritter pa stadens mark. Projektet
bidrar darmed till att uppna ndmndens mal att hélla en hég och
jamn takt 1 bostadsbyggandet och att virna blandade
upplatelseformer. Kollektivtrafikldget dr bra med nérhet till bade
Aspuddens och Midsommarkransens tunnelbanestation. Projektet
tillgodoser ocksa sitt genererade behov av forskola genom att
minst fem avdelningar ska inrymmas inom omradet.

Projektet bidrar till Promenadstadens strategi att fortsitta starka
centrala Stockholm och skapa en mer sammanhéllen stadsmiljo i
nérforort. Omrédet ingar 1 den centrala stadens utvidgning dar det
overgripande malet ar att skapa en titare, sammanhallen, mer
mangsidig och levande stadsmilj6 dér det finns forutsattningar for
ett bredare utbud av bostidder, verksamheter, service, kultur,
upplevelser mm.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Omradet ar
bullerstort och kuperat och har inga betydande rekreativa vérden.
Ny bebyggelse pa platsen kommer att skdrma av bullret och kan
medfora en forbéttrad bullersituation f6r bakomliggande
bebyggelse. Inom omradet finns ett bredkronigt barrtrad som bor
sparas. Omradet ligger i ytterkanten av ett kirnomrade for ek
men innehaller inga klassificerade eller grova ekar. Gron-
strukturen ingar inte i nagon av Stockholms grona kilar men
utgor en svag koppling 1 det grona sambandet mellan Liljeholmen
och Arsta.

De miljokonsekvenser som 1 forsta hand bor utredas dr hur det
grona sambandet mellan Liljeholmen och Arsta kan stiirkas,
buller och partiklar frén samt skyddsavstand till Essingeleden,
skyddsavstdnd till drivmedelsstationen samt hur dagvattnet pa
bésta sitt kan omhéndertas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Anldggande av en gron promenad upp i omradet, ev. i
kombination med en liten fickpark, samt anldggande av en gron
promenad ldngs Hégerstensvédgen kan utgora gronkompensation i
projektet. I detaljplaneskedet bor utredas om traden langs
Hagerstensvagen skulle kunna vara ek eller annat ddellovtrad for
att stiirka det grona sambandet mellan Liljeholmen och Arsta.
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Vilka av atgirderna som ska utgdéra gronkompensation beror pa
omfattning och projektets finansieringsmajligheter och avgors i
senare skede.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemiljo. Den mark som foreslas anvisas dr kuperad och
tillgdnglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms ha goda forutsattningar for att uppfylla barns
behov av rekreationsytor och tillgang till natur. Vinterviksparken
och sjon Trekanten finns inom gangavstand fran projektomradet
(ca 500 m). Omrédet ligger ndra Aspuddsparken och mycket nédra
Schlytersparken och andra mindre lekplatser. Projektet
tillgodoser ocksé sitt genererade behov av forskola genom att
minst fem avdelningar ska inrymmas inom omrédet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
mdnader och att detaljplanen kan vinna laga kraft 2018. Dérefter
kan byggstart ske. Forsta inflyttning bedoms vara mojlig ar 2020.
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Nér overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
respektive tomtrattsupplatelse ska triaffas med exploatorerna ska
exploateringsnamnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminirt ske fjarde kvartalet ar 2016.

Risker och osakerheter

Buller och partiklar fran samt skyddsavsténd till Essingeleden
samt skyddsavstand till drivmedelsstation kan péverka projektets
utformning. Projektets tidplan &r osiker, till storsta del beroende
pa risken for 6verklaganden.

Information till andra forvaltningar

Det for anvisning foreslagna omridet har utretts inom
programarbetet for Aspudden och Midsommarkransen dér
stadens alla berorda forvaltningar deltagit.

Kontorets sammanfattande bedéomning
Projektet har god ekonomi med ett positivt nettonuvirde och
beddms medfora en godtagbar ekonomisk risk for stadens del.
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéider 1 ett bra kommunikationslége.
Projektet forlanger och forstarker Hagerstensvégens attraktiva
och tydliga gaturum och skapar en ny entré till Aspudden och
Midsommarkransen. Nya bostdder med blandade
upplételseformer och lokaler tillskapas pd extensivt utnyttjad
mark samtidigt som bullersituationen for befintliga bostdader kan
komma att forbéttras.

Slut

Bilagor

1. Programomrédet for Aspudden och Midsommarkransen och
den aktuella platsen for markanvisning.

2. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal.



