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Handlaggare Till

Sara Widell Exploateringsndmnden

08-508 264 83 2015-10-15

Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader samt
overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for skola inom fastigheten Arsta
1:1 och Packrummet 9-12, i Liljeholmen
med lkano Bostad AB och Rumpack
Fastighets AB respektive Skolfastigheter i
Stockholm AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom del av Arsta 1:1 samt Packrummet 9-12
omfattande investeringsutgifter om 214 mnkr och
investeringsinkomster om 6,6 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkidnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsnamnden ger for sin del kontoret i uppdrag att
triffa overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och Rumpack Fastighets AB och Ikano
Bostad AB avseende del av Arsta 1:1 och Packrummet 9-12
och triaffa erforderliga avtal med en forsdljningsinkomst om
cirka 1 115 mnkr enligt vad som anges i1 kontorets
tjdnsteutlatande, samt foreslar att kommunfullméktige
godkénner forséljningen och ger exploateringsndmnden,
genom exploateringskontoret, 1 uppdrag att teckna erforderliga

avtal.
Hékan Falk
Forvaltningschef Gunnar Jensen
Avdelningschef
Lars Fyrvald
T.f enhetschef
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Sammanfattning

Exploateringsnimnden tog 2012-06-14 beslut om att markanvisa
fastigheterna Packrummet 9-12 i Liljeholmen till befintlig
tomtréttshavare for att prova detaljplaneéndring till i huvudsak
bostéder.

Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan kallat Sisab, har 2013-02-07
fatt en markanvisning for skola pa del av Arsta 1:1 och del av
Packrummet 9-12.

Ett forslag till detaljplan har tagits fram for det markanvisade
omrédet vid Arstaberg som i dster grinsar mot stambanan, i
vister mot Sjoviksbacken och i sdder mot Arstabergsvigen.

Detaljplanen mojliggér uppforande av ca 900 lagenheter, 16
forskoleavdelningar och verksamhetslokaler inrymda 1
bottenvaningar samt garage i kéllarplan. Omradet &r idag ett
verksamhetsomrade med blandad anvéndning som succesivt
kommer att omvandlas. Befintlig tomtrattshavare Rumpack
Fastighets AB och Ikano Bostad AB ska kdpa marken och
kommer att bygga de nya bostdderna som ska uppléatas med
bostadsritt.

En ny stor skola, Sjoviksskolan med plats for 1200 elever ska
uppforas 1 omradet och marken kommer att upplatas med tomtritt
till Sisab.

Staden kommer att bygga nya gator, en ny kvarterspark, ett nytt
pendlingscykelstrék och en ny gdngforbindelse fran Arstabergs
station till det nya omrédet. I naturomradet norr om
projektomtradet anldggs nya gangvigar och nya lekplatser.

Infor projektets genomférande kommer 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark att uppréttas med Rumpack
Fastighets AB, Ikano Bostad AB och 6verenskommelse om
exploatering med tomtrétt upprittas med Sisab.
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Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 633 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 214 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 333 %.

Forséljningsinkomster berdknas till 1 115 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2012-06-07. Pris for lokaler har tagits fram
under detaljplaneprocessen och kommer att behandlas i
expertradet 2015-10-07.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Projektet utgor en viktig del i genomforandet av programmet {6r
stadsutvecklingsomradet Liljeholmen och bidrar till Stockholms
bostadsforsorjning med 900 lagenheter samt tillgodoser det akuta
behovet av en ny skola i omradet. Darutover ger bostadsprojektet

ett betydande overskott till stadens finanser.

Bakgrund till 6verenskommelsen
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Projektet innebér uppforande av ca 900 ldgenheter, 16
forskoleavdelningar och verksamhetslokaler inrymda i
bottenvaningar samt garage i kéllarplan.

Projektomradet ir beléget invid Arstabergs station i stadsdelen
Liljeholmen. Omradet &r i ”Program for stadsutvecklingsomradet
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Errort Use the Home tab to apply Rubrik 110§ 1 jjieholmen” fran maj 2000, beliget inom ett delomrade

the text that you want to appear here.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2013-513-00012
Sida 4 (15)

benimnt pendeltigstaden i Arstaberg, som i ett utmérkt
kollektivtrafikldge kan innehalla en blandning av bostdder och
arbetsplatser.

Tidigare tomtréttshavare till fastigheterna Packrummet 9-12
Soderport Sodra AB gjorde bedomningen att det skulle bli svart
att blanda pagéende industriverksamhet med bostédder och
ansokte darfor om markanvisning for att inleda projektet med att
omvandla omradet som tidigare varit planlagt for industri till ett
nytt bostadsomréde.

Rumpack Fastighets AB (Ikano Bostad AB) forvérvade i juni
2015 tomtrétterna Packrummet 9-12 av Soderport Sodra AB och
har arbetat vidare med projektet.

Staden ska Overlata den blivande kvartersmarken for bostédder till
Rumpack Fastighets AB och bostidderna ska uppldtas med
bostadsritt. Bolaget, dvs nuvarande tomtréttshavare, ansvarar for
kostnader for evakuering och rivning av befintliga byggnader och
far darfor en reduktion av kopeskillingen motsvarande dessa
kostnader.

Projektet inrymmer ocksa en ny fyrparallellig F-9 skola for ca
1200 elever. Eftersom Arstadalsomradet vuxit mer in man
planerade i programmet for Arstadal-Liljeholmen, och i andra delar
jamfort med programmet och p.g.a. att det flyttat in sa mycket fler
barn i omradet jimfort med prognoserna finns behov av en ny stor
skola i omrédet. Detta omrade bedoms som det enda mojliga
kvarvarande omradet som gar att anvénda for skoldandamal.

For att ge utrymme for en allmén park centralt i omradet mellan
skola och bostidder medger detaljplanen en hog exploatering med
delvis hog bebyggelse.

Planen mojliggor ca 900 lagenheter, forskolor (16 avdelningar), ca 1
500 kvim BTA lokaler, garage med ca 460 parkeringsplatser, en 4-
parallellig F-9 skola med ca 1200 elever.

Omradet kommer att omvandlas etappvis under en 10-arsperiod.
Detta for att mojliggora evakuering av de verksamheter som idag
utgor arbetsplatser i omradet.
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I, S
Planomradet

Tidigare beslut

Planomradet utgdrs av fastigheterna Packrummet 9-12 och del av
Arsta 1:1, Liljeholmen, som dgs av Stockholm stad. Rumpack
Fastighets AB, som dgs av Ikano Bostad AB, ér tomtrittshavare till
fastigheterna Packrummet 9-12. Sisab har fatt en markanvisning for
skola pa del av Arsta 1:1 och del av Packrummet 9-12.

Fastigheterna ir belidgna vid Arstabergs pendeltdgstation inom
stadsutvecklingsomradet Arstadal/Liljeholmen i stadsdelen
Liljeholmen. Fastigheterna far enligt géllande detaljplan
anvindas for industridndamal. Bolagen onskar fordndra
anvandningen och bygga bostdder inom fastigheterna.

Den tidigare dgaren till tomtrétterna; Soderport Sodra AB samt
Soderport Sodertull AB har 2012-06-14 fatt markanvisning inom
Packrummet 9-12 {6r bostdder omfattande 500-800 ldgenheter
som avses upplatas med bostadsritt. Omradet ska dven kunna
inrymma verksamhetslokaler tex i bottenvaningar i bostadshusen.
Kvartersmarken for bostidderna ska dverlatas med dganderitt till
bolagen.

Skolfastigheter i Stockholm AB har 2013-02-07 fatt
markanvisning for skola inom del av fastigheten Arsta 1:1.
Marken avses upplatas med tomtritt.

Stadsbyggnadsndamnden har godkant en start-pm for
detaljplaneldggning 2013-06-13.
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Under detaljplanearbetet har kvartersstrukturen for omradet
omarbetats for att mojliggdra en storre park, och ldget for skolan
har andrats. Till f6ljd av detta har antalet bostider i
markanvisningen utokats till att mojliggora 650-900 ligenheter.

Perspektiv fran séder

Perspektiv fran pendeltagsstation
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Kvartersparken- perspektiv frdn Sjéviksbacken
Overenskommelse om exploatering

Infor projektets genomforande kommer 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark uppréttas med Rumpack
Fastighets AB och Ikano Bostad AB samt 6verenskommelse om
exploatering med tomtrétt upprittas med Sisab.

Overenskommelserna kommer att folja kontorets mall for den hir
typen av projekt och reglerar bl.a. foljande fragor:

-Staden uppléter mark med tomtritt till Sisab for uppforande av
skola.

- Rumpack Fastighets AB koper mark av staden for uppforande
av de bostadsrittsligenheter som ska genomforas inom projektet.
- Bolagen ansvarar for och bekostar all bebyggelse inom
kvartersmark.

- Ett genomforandeavtal kommer att tecknas mellan Staden och
Trafikverket som bl.a. reglerar de arbeten som Staden kommer att
utfora i narheten av Trafikverkets anldggningar.

Den markoverlatelse som kommer att genomforas till Rumpack
Fastighets AB for uppforande av bostadsrittsldgenheter baseras
pa en Overenskommen prisnivé for bostdder om 11 300 kr/kvm
vid vérdetidpunkten 2012-03. Bolaget, dvs nuvarande
tomtréttshavare, ansvarar for kostnader for evakuering och
rivning av befintliga byggnader och far déarfor en reduktion av
kopeskillingen motsvarande dessa kostnader.
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Avgilden for den mark som kommer att upplatas med tomtratt till
Sisab baseras pa de av kommunfullméktige beslutade riktlinjerna
for tomtréttsavgalder.

Expertradet har godként drendet om bostadspris 2012-06-07,
dnr.E 2011-384-1622 samt kommer att behandla drendet om
lokalpris 2015-10-07, Dnr E2015-02535.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken for 11 300
kr per ljus BTA for bostdder och 5000 kr per ljus BTA for
lokaler. Kopeskillingen ska reduceras med 307 mnkr (inldsen av
tomtratterna Packrummet 9-12) samt med 125 mnkr (kostnader
for rivning och evakuering).

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

I detta drende uppgér investeringen till 214 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen dverstiger 50 mnkr och forsdljningen dverstiger
90 mnkr.

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

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

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

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 633 mnkr motsvarande
610 tkr/ekvivalent ligenhet'.

! 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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Marken kommer att siljas och upplétas med tomtratt.
Exploateringsgraden uppgar till 5,65.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berdknas till ca
214 mnkr, varav 4,5 mnkr dr utgifter fore r 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst nybyggnation av gata,
stationsplats, gdng- och cykelvdg och park. Inkomsterna beridknas
till ca 6,6 mnkr. Forsdljningsinkomster som berdknas till 1

115 mnkr och reavinsten berdknas uppgé till 1 109 mnkr.
Byggherren for bostdderna bekostar samtliga provisorier for gata
och ledningar under utbyggnadstiden. Byggheren for bostader
bekostar ocksd VA-anslutning och plankostnad.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 173 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
333 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 214 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 6,6 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv -4,3 -4,5| -1581| -393| -77,6 -72,5 -214,0
)

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 2,1 1,1 34 6,6
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -43| 45| -158| -37,2| -76,6 -69,1| -207,5
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 200,9 0,0 174,5 740,0 | 1115,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2015. Behov av medel for aren direfter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 1,1 1,1 1,1 1,1 | max1,1
Internrdnta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-3,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max -6,2 ar 2024
Reavinster/forluster 0,0 199.,7 0,0 173,1 0,0 737,1 totalt
1109,9

Summa resultatpaverkan 0,0 200,8 1,1 174,1 1,1
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

i i N i llan -0,6
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0.3 0.3 0.6 0.6 meoiﬁ 2,2
Underhéllskostnader 0,0 0,2 -0,2 -0,4| -0,4| mellan-04
trafiknimnden och -2
Summa resultatpaverkan 0,0 -0,5| -0,5 -1,0| -1,0
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 4,2 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsnidmnden berdknas uppga till ca 9,7 det forsta
aret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna
for tomtrattsavgilder berdknas till ca 1,1 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 1 109 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Markpriset uppriaknas enligt exploateringsdverenskommelsen
med ett index, som dr kopplat till prisutvecklingen for sélda
bostadsritter. Intdkterna fran markforséljningen &r sdledes
avhingigt marknadsldget for bostadsritter nir markforsdljningen
genomfors. Betalning och tilltrade kommer att ske etappvis 1
projektet med forsta forsdljning nér detaljplanen vunnit laga
kraft, troligtvis 2016. Betalning och tilltrade till sista etappen
kommer att ske 2023.

Projektkostnader, som huvudsakligen omfattar utbyggnad av nya
gator och park, paverkas av sysselsittningsldget for
entreprenadbranschen vid upphandlingen av dessa arbeten.
Utbyggnaden kommer att pdga under en 10-arsperiod vilket gor
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . . . .
the text that you want to appear here. att kalkylen for kostnaderna for stadens arbeten ar osiker.
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Slutsats-ekonomi
Projektekonomin dr mycket god och riskerna for ett dndrat
ekonomiskt utfall bedoms som maéttliga.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse och skola

Projektet tillfor 900 ldgenheter i ett kollektivtrafiknéra ldge och i ett
lage dar forutsittningar for cyklande dr mycket goda.

Projektet tillgodoser ocksa det akuta behovet av en ny skola i
omrédet.

Lokaler

Detaljplanen mojliggér verksamhetslokaler i bottenvéningarna i
samtliga kvarter. Forskolelokaler finns ocksé placerade i
bottenvdningarna i kvarter 1-3.

Placering av verksamhetslokaler.
Blaytor = forskolor. Grana ytor = dvriga lokaler

Miljé
De miljokonsekvenser som har utretts ar buller, luftkvalitet,
oversvamningsrisker och farligt gods.

Omradet utsitts for buller framst fran stambanan, S6dra Lanken
och Sjoviksbacken. Med byggnadsutformning enligt
planforslaget kan bostdder med god ljudkvalité erhéllas och
aktuella riktvarden uppnaés.
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Skolan har placerats sa 14ngt frdn stambanan som mdgjligt och
bullerstérning minimeras genom dess placering i skydd av
punkthusen. Enligt luftkvalitetsutredningen bedéms omrédet efter
utbyggnad inte ligga inom 6verskridande av
miljokvalitetsnormer.

Risk for oversvdmning foreligger inte om man bortser fran
ramper till kdllarplan inne pé fastighetsmark. Omrédet ligger pa
en hojd med lagsta punkt 20 m Gver havet. Vid hiftiga skyfall
forvéintas dagvattnet samlas 1 omradets 1gpunkt vid
pendeltigsstationen. Detta kommer att beaktas i stadens fortsatta
planering av gator och infrastruktur.

Planomradet utsitts for risk fran stambanan. Risk hanteras genom
byggnadsutformning och byggnadstekniska atgérder samt for
skolan en skyddad placering i omrddet.

Kontorets beddmning dr att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Storsta delen av exploateringsomradet utgors idag av
industribyggnader och parkeringsanldggningar.

I norra delen av omradet dér de tre punkthusen planeras tas en del
av obebyggt naturomrade 1 ansprdk. Som gronkompensation
planeras foradling av naturomradet norr om
exploateringsomradet.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av Arsta 1:1 samt Packrummet 9-12 uppfylla krav samt
efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal {for
miljo “Energieffektiva ldsningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsnimnden 2009-12-17.

Tillganglighet

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

En ny ramp anldggs for att géra naturmarken tillgénglig och ett
nytt gdngvégnit byggs i naturmarken.
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Paverkan pa barn

Det nya bostadsomradet kommer att rymma ett stort antal
forskolebarn och skolbarn. Den nya skolan har placerats i
anslutning till naturmarken sa langt bort fran jarnvigen som
mdjligt for att minimerar buller och riskpaverkan. Naturmarken
norr om planomradet kommer att forddlas sa att den ska tala
storre belastning och slitage och mojliggora lek for manga barn.
Skolans gérd planeras sé att den ska kunna nyttjas av allmdnheten
utanfor skoltid, d.v.s. under helger och pé kvillstid. Skolgarden
ar placerad i direkt anslutning till naturmarken norr om
planomrédet sa att &ven den ska kunna nyttjas for lek.

En storre park anldggs mitt i omradet med stor andel lekyta som
ska vara tillginglig for forskolorna pa dagtid och for allménheten
pa kvillar och helger.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt kommer medel att avsittas for konst med
placering i den nya parken alternativt vid entréplatsen till
stationen.

Genomforandefragor

Tidplan

Sisab planerar for byggstart av skolan ar 2016 for att sta klar till
hostterminen 2019.

Ikano Bostad planerar sin byggstart av bostdderna till ar 2016 och
forsta inflyttning bedoms till ar 2018. Byggnationen kommer att
paga under en 10-arsperiod.

Rivning av befintliga byggnader och utbyggnad av bostdderna
kommer att ske etappvis med start 1 norr med de tre friliggande
punkthusen (kvarter 5). Dérefter foljer byggnation av kvarter 4,
sedan kvarter 2 och sist byggs kvarter 1 och 3. Byggnation av
gator kommer ocksa att ske etappvis och den nya entréplatsen vid
Arstabergs station byggs i samband med kvarter 1. Det nya
pendlingcykelstraket som ska byggas ldngs jirnviagen kommer
ocksa att byggas ut etappvis.
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Kvartersindelning

Risker och osakerheter

Med hénsyn till den starka bostadsmarknaden i1 Stockholm bedémer
kontoret risken for storre tidsforskjutningar i projektet som relativt
lag.

Projektet innebdr att befintliga verksamheter ska avvecklas etappvis
och befintliga byggnader rivas innan byggnation av hus och gator
kan paborjas. Om rivning och evakuering forsenas finns en risk att
staden inte kan komma igang med utbyggnad av gator enligt tidplan
vilket kan komma att medfora extra kostnader for staden.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
Utbildningsforvaltningen, Stadsdelsforvaltningen i Hagersten-
Liljeholmen och Trafikkontoret.

Dé projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Den aktuella exploateringen utgor ett viktigt led 1 genomfGrandet
av programmet for stadsutvecklingsomradet Liljeholmen och
tillfor 900 nya ldgenheter till Stockholm. Den nya skolan med
plats f6r 1200 elever bidrar till att 16sa det akuta behovet av
elevplatser i omradet Liljeholmen.
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Bostadsprojektet kommer att ge ett betydande bidrag till stadens
finanser.

Slut

Bilaga

1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



