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Sammanfattning

Detta inriktningsbeslut omfattar ett projekt i stadsdelen
Liljeholmen, del av fastigheten Herbariet 2, beldget invid
Essingeleden och Sodertéljevigen samt invid huvudgatan
Tellusborgsviagen och Nybodadepan.

Forslaget till beslut syftar till att mojliggora ny bebyggelse for
tva byggnader for idrottsdindamal inrymmande tre idrottshallar
om totalt cirka 7 700 m? BTA, en grundskola for arskurserna F-9
for cirka 1000 elever om cirka 11 550 m*> BTA samt en ny
lokalgata och park invid Midsommarkransens gymnasium.

Fastigheten Herbariet 2 dgs av Stockholms stad och upplats idag
med tomtrétt till Skolfastigheter i Stockholm AB. En del av
denna fastighet foreslds att upplétas med tomtrétt till Nystad
Stockholm Idrott och Skolfastigheter AB. Byggaktdren avser
uppfora ny skola at Internationella Engelska skolan och
idrottshallar som idrottsforvaltningen planeras hyra.
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

For staden &r det av vikt att samarbeta med privata aktorer for
uppforande av samhéllsfastigheter i syfte att avlasta stadens
investeringsbudget och minska ldneskulden. Projekt som detta &r
ett viktigt pilotprojekt for att utveckla processer tillsammans med
privata aktorer.

En avsiktsforklaring for fortsatt arbete infor upplételse av
tomtritt och hyresavtal for idrottshallarna med
idrottsforvaltningen samt grundskola for Engelska skolan, har
tecknats efter beslut i exploateringsndmnden, idrottsndmnden,
fastighetsndmnden samt Skolfastigheter 1 Stockholm ABs
styrelse.

I anslutning till planomradet planeras en fortsatt utveckling av
angransande mark invid Sodertédljevdgen for bostdder och/eller
kontor.

Detaljplanearbete for projektet padgdr och samréad sker 12 oktober
— 23 november 2021 och enligt nu géllande tidplan ska
detaljplanen antas i december 2022. GenomfOrandetid &r tva ar.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuvirde om -11 mnkr. De sammanlagda
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utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 63,4 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 85 procent.

Det negativa nettonuvérdet dr pd grund av stora utgifter for en ny
lokalgata, upprustning av Tellusborgsvigen och park. Dessa ar
forutsattningar for nu aktuell exploatering och dven framtida
exploatering intill pagaende detaljplanecomrade, men som ingar i
pagéende programarbetet for Nybodakopplet. Staden kommer att
ha inkomster/intikter 1 form av forséljning alternativt
tomtrittsavgild for kommande framtida bebyggelser lings den
nya lokalgatan som inte riknas med i aktuellt inriktningsbeslut. I
normala fall hade all den planerade bebyggelsen ingétt i samma
detaljplanearbete men utvecklingen av skola och idrottshallar har
en ovanligt kort tidplan varfor det har delats upp i tva olika
detaljplaner.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret ser positivt pa projektet som ger ett
vialbehovligt tillskott av skola och idrottshallar. Framtida
exploatering mdjliggors dven enligt program for Nybodakopplet
med bygge av ny lokalgata samt etablering av park.

Bakgrund

Nystad Stockholm idrott & skolfastigheter AB har inkommit med
en ansdkan om att forvirva den befintliga Brannkyrkahallen,
bygga nya idrottshallar och en ny skola inom Herbariet 2 1
Midsommarkransen. Tanken &r att staden ska hyra
idrottslokalerna och att den privata Internationella Engelska
Skolan, IES, ska hyra i skollokalerna.

Inom projektomradet finns idag tvd markparkeringar som
rymmer ca 95 bilar. Dessa ersétts med park och skola. Enstaka
parkeringsplatser tas dven bort ldngs gatan till forman {6r zon {for
hdmtning och ldmning samt infart till ny gata. Tva tillgédngliga
parkeringar for rorelsehindrade mdjliggors i anslutning till
skolans huvudentré. Aktuellt 14ge bedoms ha god tillgang till
kollektivtrafik och gang- och cykelvignit varfor besoksparkering
inte byggs vid idrottshallarna. Invid idrottshallens entréer
placeras tre tillgéngliga parkeringar for rorelsehindrade. Minst en
parkering for driftpersonal for idrottshallen kommer dven att
ordnas.
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Herbariet 2 uppléts idag med tomtrétt till Skolfastigheter i
Stockholm AB. Inom tomtrétten finns Midsommarkransens
gymnasium som &r uppford under 1950-talet.

Inom projektomradet finns en paviljong uppford pa tidsbegriansat
bygglov och en fore detta vaktmaéstarbostad. Paviljongen
inrymmer Midsommarkransens grundskola under tiden dé en ny
permanent skola uppfors. Vaktmaistarbostaden anvindes
ursprungligen av gymnasiet men hyrs idag ut som bostader.

Exploateringskontoret markanvisade under 2015 bostéder pa
platsen. Stadens behov pé platsen har sedan dess omvirderats och
markanvisningen har darfor inte forldngts. I samband med denna
markanvisning togs dven ett inriktningsbeslut som nu ersétts av
detta.

I ndromradet pagar foljande projekt:

- Program for Nyboda. Omradet kring trafikplatsen ska
utvecklas till en mer integrerad stadsmiljé med cirka 500
bostéder och 2500 arbetsplatser. Programmet &r
prelimindrt fardigt 2023. Dérefter paborjas kommande
detaljplanearbeten.

- Program for Sodertéljevigen. Sodertédljevigen ska
utvecklas till en stadsgata med bostdder och arbetsplatser.
Planarbetet pagar.

- Skérsliparen. 310 nya bostédder samt forskola. Planarbetet
pagér.

- Nybohovsskolan. Utveckling av grundskola f6r 900
elever pd Nybohovshdjden. Planarbete pigar.
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Rod markering i kartan ovan visar projektomrddet.

Detaljplanekarta frdan samrddet. Tilltdnkt framtida exploatering
dr lokaliserad intill den nya lokalgatan till hoger i bild.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsndmnden har godkint en start-pm for

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to detaljplanelaggnlng 2021-04-08.
the text that you want to appear here.
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En avsiktsforklaring for fortsatt arbete infor upplételse av
tomtritt och hyresavtal for idrottshallarna med
idrottsforvaltningen samt grundskola for Engelska skolan, har
tecknats efter beslut i exploateringsndmnden 2021-06-17,
idrottsndmnden 2021-06-22, fastighetsnimnden 2021-06-22 samt
Skolfastigheter i Stockholm ABs styrelse 2021-06-09.

Det tidigare inriktningsbeslutet for bostdder inom fastigheten
(E 2012-513-008591), ersétts av detta beslut.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) negativt nettonuvérde om -
11 mnkr motsvarande -55 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Anledningen till projektets negativa nettonuvérde ar att staden
har investeringsutgifter i form av lokalgata, upprustning av
Tellusborgsvigen och park, vilka ar forutséttningar for bade
aktuell exploatering och framtida exploatering som planeras och
kommer ge framtida intékter till staden.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,0.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
63,4 mnkr, varav 0,3 mnkr dr utgifter fére ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser fradmst utbyggnad av gata och
park samt inskrdnkning av Skolfastigheter i Stockholm ABs
tomtratt.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 297 tkr i fast prisniva. Detta dr i linje med andra
motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 85 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 63,4 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 2021 (2022 |2023 |2024 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,3 -2,1 |-10,1 |-25,7 |-25,1 |0,0 -63.,4
Inkomster (exkl. forséljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,3 -2,1 -10,1 |-25,7 |-25,1 (0,0 -63,4
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
2021. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 |2022 |2023 |2024 |2025 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader | 0,0 0,0 2,2 2,2 22 max 2,2

Internranta 0,0 0,0 -0,4 -0,4 -0,4 max -0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 -1,6 -1,6 -1,6 max -1,6 ar 2023
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,2 0,2 0,2
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 -0,3 -0,3 -0,3 | mellan -0,3
Driftskostnader TRN+SDN och -0,4
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafiknimnden och -0,4
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 -0,3 |-0,3 |-0,3
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0,8 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
beriknas uppga till cirka 1,9 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nadgot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgéilder berdknas till cirka 2,2 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter). Det d4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi

Nuvirdeskalkylen visar 1 detta skede ett negativt nettonuvirde
med investeringar for staden i form av atgérder i allmén
platsmark. Det finns vissa osékerheter kring utgifterna 1
genomforandet da dtgidrderna i projektet befinner sig 1 ett tidigt
skede. Héansyn till detta har tagits genom att riskreserv finns
inrdknad 1 utgiftsbeddmningarna.

Projektet mojliggor framtida intdkter/inkomster for staden i form
av forséljning av mark och/eller tomtréttsavgild. Dessa ér inte
inrdknade i nuvérdeskalkylen. Vid exempelvis ett markpris pa
17 000 kr/m? skulle det ricka med en forsiljning av 600 m? BTA
for att ticka upp de utgifter staden inte har tickning for i detta

Error! he H i . . . .. . . . .
rrort Use the Home tab to apply Rubrik Tto 1y jekt. Bedomningen #r att framtida projekt kommer innebira

the text that you want to appear here.
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begrinsade utgifter for staden da lokalgatan byggs inom detta
projekt.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet mojliggor for byggande av tre nya idrottshallar samt en
skola som inrymmer cirka 1000 elever. Skolan genererar
uppskattningsvis cirka 100 arbetsplatser.

Milj&
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som utreds vidare vid planering av
bebyggelsen édr naturmiljon, dagvattenhantering och
oversvamningsrisker. Geotekniska forhallanden och forekomst av
sulfidberg, luft och buller ska undersdkas.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande péaverkan pa rodlistade arter eller kulturmiljon.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya byggnaderna och entréer
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kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Projektet forbattrar nuvarande trafiksituation inne pa skolans
omréde da tillfartsvdg med biltrafik forldggs pd utsidan i en ny
angoringsgata. Skolgarden blir dirmed en bilfri zon som okar
tryggheten for barn och gangstriket genom skolans omrade blir
sakrare.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstédlldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan kénen. I
stadsdelen Higersten-Alvsjo 4r andelen som undviker platser pa
grund av oro for att utsdttas for brott 16 % kvinnor och 10 %
min. Andel som kénner sig mycket trygga i sitt bostadsomrade ar
30 % kvinnor och 49 % mén.

Ytan bestér idag av en temporar skolpaviljong, en gangbana och
en bollplan i grus. Forslaget innebar att platsen utvecklas med tvé
idrottshallar och en skola med tillhérande skolgard. Ett bredare
allmént strak for gdng och cykel skapas for att sidkra en
orienterbar, vilkomnande och trygg passage mot kommande
idrottshallar och befintlig gymnasieskola fran Tellusborgsvagen.
Det nya allménna straket &r tillgénglighetsanpassat. Lings det
nya allméinna straket placeras dven en mindre park. Parken far en
luftig gestaltning med god genomsiktlighet. Upplevelsen av
trygghet bedoms oka for en bredare grupp med anledning av
parken samt byggnaderna som kommer brukas vid fler tidpunkter
under dygnet dn idag.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.
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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
médnader.

Nista beslutstillfdlle infaller vid genomforandebeslutet,
preliminért kvartal 4 2022. Nir 6verenskommelse om
exploatering ska traffas med exploatdren ska KF fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal 4
2022.

Risker och osakerheter
Niérheten till Sodertéljevigen innebar att sdrskild uppmérksamhet
behover dgnas at fragor som rdr buller och luftféroreningar.

Behovet av nya skollokaler {for IES infaller under april 2024,
vilket innebdr att tidplanen darfor 4r mycket anstrangd. Det finns
en risk for forseningar.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, idrottsforvaltningen, Skolfastigheter 1
Stockholm AB och stadsdelsforvaltningen.

Hyresavtal for de nya idrottshallarna kommer att tas upp i
idrottsndmnden.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméoterna i Higersten-Alvsjd stadsdelsnidmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av skola och idrottshallar 1 ett bra
kommunikationsldge. Anldggning av en ny lokalgata och park
skapar forutséttningar for framtida bebyggelse. Mjligheten till
erséittningslokaler for IES &r positivt och paverkar ett stort antal
barn och stadens behov av kommunala skolplatser.

For staden &r det av vikt att samarbetet med privata aktorer for
uppforande av samhéllsfastigheter fortsdtter att utvecklas 1 syfte
att avlasta stadens investeringsbudget och minska l&neskulden.
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Projekt som detta ar ett viktigt pilotprojekt for att utveckla
processer tillsammans med privata aktorer.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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