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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for idrottsandamal och skola
inom del av fastigheten Herbariet 2 i
Midsommarkransen med Nystad
Stockholm idrott och skolfastigheter AB.
Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomforande av
exploatering inom del av fastigheten Herbariet 2 for projekt
Herbariet till en investeringsutgift om 49 miljoner kronor, en
investeringsinkomst om 3,7 miljoner kronor och ger
exploateringskontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse inom del av fastigheten
Herbariet 2 till Nystad Stockholm Idrott och Skolfastigheter
AB.
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Eleonor Eklind Forslin
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Sammanfattning

Detta genomforandebeslut omfattar ett projekt 1 stadsdelen
Liljeholmen, inom del av fastigheten Herbariet 2, beldgen invid
Essingeleden och Sodertéljevigen samt invid huvudgatan
Tellusborgsviagen och Nybodadepan.

Projektet syftar till att utveckla delar av Herbariet 2 enligt
blivande detaljplan som mojliggor ny bebyggelse med tva
byggnader for idrottsindamal inrymmande tre idrottshallar om
cirka 8 100 m*> BTA, en grundskola for arskurserna F-9 med cirka
1000 elever om cirka 10 600 m*> BTA samt en ny lokalgata 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 foreslés att upplatas med tomtrétt till Nystad
Stockholm Idrott och Skolfastigheter AB. Inom denna tomtrétt
avser byggaktoren uppfora en ny skola at Internationella
Engelska skolan och idrottshallar som idrottsférvaltningen
planerar att hyra.

For staden &r det av vikt att samarbeta med privata aktorer for
uppforande av samhéllsfastigheter 1 syfte att avlasta stadens
investeringsbudget och minska laneskulden. Detta projekt &r ett
viktigt pilotprojekt for att utveckla processer for samarbetet med
privata aktdorer.

GenomfGrandetiden for projektet dr fem &r.

I anslutning till planomradet planeras for fortsatt utveckling av
bostidder och/eller kontor inom programmen for Sodertédljevigen
och Nyboda.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 14 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i Iopande prisniva berédknas till cirka 49
miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 121 procent.

Staden har utgifter for en ny lokalgata, nytt entrétorg samt
upprustning av Tellusborgsvagen i detta projekt. Investeringarna
mdjliggor for exploatering inom aktuell detaljplan och med
anldggande av ny lokalgata underlattar dven projektet for
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framtida exploatering pad angransande mark inom program
Sodertéljevdagen och program Nyboda.

Da projektet bestar av samhéllsfastigheter som en privat aktor
bygger har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret ser positivt pa projektet som ger ett
valbehovligt tillskott av skola och idrottshallar.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Herbariet 2 uppléts idag med tomtrétt till Skolfastigheter 1
Stockholm AB. Inom tomtrétten finns Midsommarkransens
gymnasium som dr uppford under 1950-talet. En del av denna
fastighet foreslas att upplatas med tomtritt till Nystad Stockholm
Idrott och Skolfastigheter AB 1 enlighet med ny detaljplan.

Inom befintlig tomtrétt finns en paviljong uppford pa
tidsbegriansat bygglov. Paviljongerna kommer fortsatt inrymma
Midsommarkransens grundskola under tiden nir en ny permanent
skola uppfors. Paviljongerna kommer senare att rivas.

Den blivande detaljplanen mdjliggor utveckling av ny bebyggelse
med tva byggnader for idrottsindamal inrymmande tre
idrottshallar om cirka 8 100 m*> BTA, en grundskola for
arskurserna F-9 for cirka 1000 elever om cirka 10 600 m? BTA
samt en ny lokalgata invid Midsommarkransens gymnasium.
Tanken ér att idrottsforvaltningen ska hyra idrottshallarna och att
den privata aktoren Internationella Engelska Skolan, IES, ska
hyra skollokalerna.

I ndromrddet pagér foljande projekt:
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Detaljplanekarta. Tilltinkt framtida exploatering dr lokaliserad
intill den nya lokalgatan till hoger i bild.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2021-04-08.

En avsiktsforklaring for att upplata del av fastigheten at
byggaktoren Nystad Stockholm Idrott och Skolfastigheter AB,
for uppforande av idrottshallar for idrottsforvaltningen samt ny
grundskola, har tagits 1 exploateringsndmnden, idrottsndmnden,
fastighetsndmnden samt Skolfastigheter i Stockholm AB:s
styrelse under juni 2021.

Ett inriktningsbeslut togs 1 exploateringsndmnden 2021-11-25.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat ett forslag till Gverenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse inom Herbariet 2 med
byggaktoren, Nystad Stockholm Idrott och Skolfastigheter AB.

Forslaget till 6verenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplételse reglerar tomtrattsupplitelsen av den mark
som avses bebyggas med idrottshallar samt skola.
Overenskommelsen reglerar dven genomforandet av
exploateringen inklusive byggaktoren atagande att svara for
eventuell marksanering inom fastigheten upp till
Storstadsspecifika riktvarden for jord 1 Stockholm och att staden
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ska st for saneringskostnaderna vid fororeningar dver
riktvirdena.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtritt.

Byggaktoren ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som
hor till byggnationen av husen. Staden star for byggande av en ny
lokalgata, nytt entrétorg samt upprustning av befintliga
Tellusborgsvigen. Dessa dr investeringar som behdvs for nu
aktuell exploatering och dven for framtida exploatering som
planeras intill detaljplancomradet inom program Sodertiljevigen
och program Nyboda.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.
I detta drende uppgér investeringen till 49 miljoner kronor.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfillet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 14 miljoner kronor
motsvarande 77 kr/ekvivalent ligenhet!.

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

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva berédknas till cirka
49 miljoner kronor, varav 2,3 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2022, det vill sdga redan nedlagda utgifter. De nedlagda
utgifterna avser framst utredningar, administrativ tid samt utgifter
kopplade till stadens systemhandling.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 3,7 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgors av ledningsutgifter.

Staden har investeringsutgifter i form av lokalgata, entrétorg och
upprustning av Tellusborgsvégen, vilka ar forutséattningar for
bade aktuell exploatering och framtida exploatering som planeras
i angransande omrédet. Staden star for en VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 227 tusen kronor i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 121 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 49 miljoner
kronor och investeringsinkomsterna till cirka 3,7 miljoner kronor
i 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -2,3 48| -21,6 | -19,2 -1,1 0,0 -49,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 3,7 0,0 0,0 0,0 3,7
Nettoutgift (-) /-inkomst 2,3 48| -18,0| -19,2 -1,1 0,0 -45,3
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende 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 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 2,2 2,2 2,2 2,2 22| max22

Internranta -0,3 -0,3 -0,5 -0,4 -0,4| max-04
Avskrivningar 0,0 0,0 -1,1 -1,1 -1,1 | max-1,1| ar2024
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totaltO
Summa resultatpiverkan 0,0 1,9 | 480,1 4,0 4,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

-02| -0,2| -02| -0,2| -0,2| mellan -

0,2 och -

Driftskostnader TRN+SDN 0,3
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
trafiknimnden och -0,3
Summa resultatpaverkan 00| -02| -1,0| -1,0| -1,0
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0,6 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 1,5 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgélder berdknas till cirka
2,2 miljoner kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

Projektet befinner sig i ett skede dar det fortfarande finns vissa
osdkerheter kring genomforandet. Hansyn till detta har tagits
genom att riskreserv finns inréknad 1 utgiftsbeddmningarna.

Slutsats-ekonomi
Nuvirdeskalkylen visar ett positivt nettonuviarde med
investeringar for staden i form av atgirder 1 allmén platsmark.

Projektet mojliggor framtida intékter/inkomster for staden 1 form
av forsdljning av mark och/eller tomtréttsavgéld inom andra
kommande projekt. Dessa dr inte inrdknad 1 nuvardeskalkylen.
Beddmningen dr att framtida projekt kommer innebéra mindre
utgifter for staden da lokalgatan byggs inom detta projekt.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Hur projektet uppfyller stadens mal
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.

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts dr naturmiljo,
dagvattenhantering och dversvimningsrisker. Geotekniska
forhallanden och forekomst av sulfidberg, luft och buller har
undersokts. En miljoteknisk markundersokning har genomforts.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

En miljon kronor kommer att avsittas for gronkompensation. En
dialog kring ekologiska atgarder kommer att foras med
miljoforvaltningen och stadsdelsforvaltningen. Exempel pé
mojliga investeringar kan vara plantering av trad samt sétta upp
fagelholkar inom och i néra anslutning till planomréidet.

Hallbarhetskrav
Byggaktoren atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm™.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och
anvindbar utemiljo. Vistelseytor intill de nya byggnaderna och
entréer kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

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

Jamstalldhet

Trygghetsmétningen 2020 visar 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 %
man. Andelen som kdnner sig mycket trygga i sitt bostadsomrade
ar 30 % kvinnor och 49 % main.
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Inom detaljplanen finns idag en temporir skolpaviljong, en
gangbana och en bollplan i grus. Forslaget innebér att platsen
utvecklas med idrottshallar, skola och skolgard med ett bredare
allmént strak for gang och cykel. Detta kommer att sdkra en mer
orienterbar, vilkomnande och trygg passage mot kommande
idrottshallar och befintlig gymnasieskola fran Tellusborgsvagen.
Det nya allménna striket blir tillgdnglighetsanpassat.

Upplevelsen av trygghet bedoms 6ka for en bredare grupp med
anledning av att bland annat byggnaderna kommer att brukas vid
fler tidpunkter under dygnet 4n idag. Planen &r att bidra till
tryggare och mer befolkade stadsrum med bostider i
kollektivtrafiknéra lage.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt har Stockholm
Konst bedomt att anslaget ar for 1agt och har déarfor tackat nej till
att ta fram ett konstprogram for offentlig konstnérlig gestaltning.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2022 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2024.

Inledningsvis kommer staden att bygga stddmurar for den nya
allménna gatan, darefter foljer bolagets nya byggnation av
skolan, idrottshallarna samt en byggviag. Efter det kommer staden
att rusta upp Tellusborgsvigen och bygga den nya allménna
gatan och entrétorget.

Risker och osakerheter

Behovet av nya skollokaler for IES infaller under 204, vilket
innebdr att tidplanen dérfor dr mycket anstrangd. Det finns en
risk for forseningar.

Kommunikation

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

Da projektet bestir av samhéllsfastigheter som en privat aktor
bygger har avstimning skett med stadsledningskontoret.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av skola och idrottshallar i ett bra
kommunikationsldge. Anldggningen av en ny lokalgata skapar
forutséttningar for framtida bebyggelse inom intilliggande
programomrade.

For staden &r det av vikt att samarbetet med privata aktorer for
uppforande av samhéllsfastigheter fortsitter att utvecklas i syfte
att avlasta stadens investeringsbudget och minska l&neskulden.
Detta projekt ar ett viktigt pilotprojekt for att utveckla processer
for samarbetet med privata aktorer.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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