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Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for en tryckpunktstation
inom del av fastigheten Liljeholmen 1:1 och Liljeholmen 1:6
till Ellevio AB och ger exploateringskontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Liljeholmen 1:1 och 1:6 upp till 10 miljoner kronor (in-
riktningsbeslut), som underlag for kommande genomforande-
beslut.

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden upp-
rittar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

Ellevio AB dger en byggnad innehéllande en tryckpunktstation
vid Liljeholmsbroarnas sddra broféste. Byggnaden ar uppford
1969 och dess teknik &r uttjint och i stort behov av att fornyas.
Fastigheten dgs av staden och 4r upplaten med arrende. Ellevio
AB 0Onskar att investera i modern teknik och bygga om anldgg-
ningen och har dérfor bett exploateringskontoret om en tomtrétts-
upplatelse av marken.

Kommunfullméktige har i 2018 ars budget uppdragit at exploate-
ringsndmnden att omvandla Sodertéljevigen “fran trafikled till
urbant strdk”. Exploateringskontoret utreder tillsammans med
stadsbyggnad- och trafikkontoret samt Higerstens-Alvsjos stads-
delsforvaltning forslag till utformning och projektgenomférande
av stadsutvecklingsomrddet. Utredningarna visar att tryckpunkt-
stationen &r placerad i en central del av omradet och vars utform-
ning dr avgorande for projektens maluppfyllelse och ekonomiska
resultat.

Pé grund av den alderstigna anldggningen onskar Ellevio AB att
paborja en flytt innan planeringsprocessen och ett inriktningsbe-
slut for projekt Sodertédljevagen ar klar. Parterna har, i samrad
med stadsbyggnadskontoret, enats om att paborja processen med
detaljplan for att sikra Stockholms elforsorjning.

Kontoret foreslar att Exploateringsndmnden markanvisar Ellevio
AB till en yta direkt norr om den befintliga stationen invid Lilje-
holmsviagen for en ny tryckpunktsstation. Marken foreslas att
upplatas med tomtrétt.
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Markanvisningen blir ett eget och det forsta delprojektet under
huvudprojektet Sodertiljeviagen. Marken som frigérs kommer i
ett senare skede kunna upplatas for bostdder och kontor.

Kontoret bedomer att projektet initialt gor ett underskott men att
framtida markforsdljningar resulterar i ett positivt slutresultat.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet, med
en flytt av transformatorstationen och framtida markforséljnings-
inkomster, redovisar ett positivt nettonuviarde om cirka 160 mil-
joner kronor. De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva be-
rdknas till cirka 120 miljoner kronor och inkomsterna till berak-
nas till ca 0 kr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda netto-
utgifter berdknas uppgé till cirka 260 procent.

Lonsamhetskalkylen dr framtagen i ett tidigt skede och framtida
markforséljningsinkomster kan behdvas i kommande etapper for
att finansiera annan infrastruktur inom Sodertdljevéagen.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Ndarmare innehdll och ut-
formning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret ser positivt pa att man funnit en plats som tekniskt och
ekonomiskt sikrar parternas intressen och som gor att Ellevio AB
kan genomfora sin investering oberoende av projekt Sodertélje-
vagen.

Bakgrund till markanvisningen

Ellevio AB édger en tryckpunktstation vid Liljeholmsvégen 11.
Stationen forsorjer kunder med el pé véstra S6dermalm och i Lil-
jeholmen. Tryckpunktstationen uppfordes 1969 efter att stadsplan
PL 6572 antogs 1967-06-08 och fastigheten Liljeholmen 1:6 bil-
dats. Staden uppldt marken 1 "likriktarstationsavtalet” under
1990-talet d& bolaget Fortum bildades. Avtalet ersattes 2010 med
ett korttidsarrende dér arrendatorns rétt till ersattning med anled-
ning av arrendets upphorande forhandlades bort. Anldggning &r
alderstigen och for att sdkra elforsorjningen dr det angeldget att
bolaget kan investera i en modern och driftséker teknik.

12018 &rs budget fick Exploateringsndmnden tillsammans med
Stadsbyggnadsndmnden och Trafikndmnden uppdraget att ”’pa-
borja planeringen for en omvandling av Sodertéljeviagen narmast
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Liljeholmen frén trafikled till urban milj6”. Exploateringsnamn-
den antog 2018-11-15 §12 utredningsbeslut och projektdirektiv
for Sodertéljevigen.

Exploateringskontoret har inventerat stadens markinnehav inom
stadsutvecklingsomradet for Sodertédljevdgen for att sdkra till-
rackliga markforséljningsinkomster i syfte att kunna finansiera de
investeringar i ny infrastruktur som uppdraget innebér.

V. 1 ju w5
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Programomrddet for Sé'dertc'ilje\;dgen i heldragen rod linje och
ytan for Ellevio i svart streckad linje.

For att uppné projektmélen beddmer exploateringskontoret att in-
vesteringar om minst 2,5 miljarder méste gdras men det finns
ocksé goda mojligheter till sjdlvfinansiering genom tillskapandet
av ny mark for bostads- och kontorsbyggritter.

Centralt 1 den mest attraktiva delen av programomradet ligger El-
levios tryckpunktstation. Dess placering utgdr en begriansning for
mojligheterna att omvandla hela omrédet och sikra viktiga mark-
forsaljningsintdkter. Kontoret har darfor kommit fram till att det
inte 4r mojligt att lata tryckpunktstationen ligga kvar i samma
lage.
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Kontoret har fort diskussioner med Ellevio AB rorande mojlig-
heten for dem att uppfora en ny byggnad pa annan plats. En
tryckpunktstation stiller stora krav pa sin omgivning vad géller
tillgédnglighet for utbyte av transformatorer mm vid driftstor-
ningar. Ledningar under mark till och frén stationen begrinsar
mojligheten att placera byggnader ovanpa dem. Stationen kan
heller inte flyttas langt bort fran dess nuvarande placering da den
matas med ledningar med hog spanning vilket skulle innebara
langa ledningsomldggningar med hoga kostnader. Stationens pla-
cering maste ske i den befintliga stationens ndromrade. Exploate-
ringskontoret och Ellevio AB har déarfor enats om att préva place-
ringen av en ny tryckpunktstation direkt norr om den befintliga
stationen ldngs Liljeholmsvégen.

P& grund av den alderstigna anldggningen onskar Ellevio AB att
paborja en flytt innan planeringsprocessen och ett inriktningsbe-
slut for projekt Sodertédljevigen ar klar. Parterna har, i samrad
med stadsbyggnadskontoret, dirfor enats om att pdborja proces-
sen med detaljplan for att sékra Stockholms elforsorjning som en
forsta etapp. Denna markanvisning blir det forsta delprojektet un-
der projekt Sodertiljevigen.

Kommande etapp av bostidder och kontor, som mojliggors genom
denna markanvisning, ir inte tillrackligt utredda for att ta i detta
beslut. Kontoret avser dérfor att aterkomma med ett beslut om
markanvisning efter Stadsbyggnadsndmndens stdllningstagande
for programmet for Sodertédljevagen.

Tidigare beslut

Kommunfullméktige antog 2017-11-16 stadens budget f6r 2018
och gav de tekniska ndmnderna uppdrag att pdborja en omvand-
ling av Sodertéljevigen (Dnr 180-616/2017).

Exploateringsndmnden antog 2018-11-15 § 12 utredningsbeslut
for ”Sodertéljevigen — fran trafikled till urban milj6”

(Dnr E2018-01565) och en foreslagen budget pa 20 miljoner
samt begérde start av planprogram av stadsbyggnadsndmnden.

Kommunstyrelsens ekonomiska utskott godkinde 2019-01-16 § 4
stadsledningskontoret anmélan om utredningsbeslut for "Utveckl-
ing av Sodertdljevdgen — fran trafikled till urban miljo”. (Dnr KS
2018/1655).
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Exploateringskontoret
Projektutveckling Séderort

Stadsbyggnadsnimnden antog 2020-04-23 § 18 start-PM {or
program till Sodertéljevigen m.fl.”. (Dnr 2018-13562-53).

Aktuellt tjénsteutlatande dr den forsta redovisningen i drendet av-
seende tryckpunktstationen.

Markanvisning

Kontoret foreslar att en markanvisning med tomtréttsupplatelse
till Ellevio AB for en ny tryckpunktstation utreds ldngs Lilje-
holmsvigen.

y e A .\_.
wm / é £ rnm KATHNE F.-Fm | L : :
By L ' Lifigg
S MHWEM'Q i mu-m— %
e I l | s
..m. e L 1 st 1 -
amia e | \
S Wl
V. =
& ¥ _. £
gt g y
k *‘ Ay N L --:3. L % .-'.
: r'?g L TN {?ﬁ' S ¢ ]
'I g - Litirhelmshy vgfr # .-'f ':’Eé_h 15
s
L": ,ff A - H\R y
* ' ‘_z" : _‘* .__.- ‘:a"
a3 & gy B . ) /
AN /i A G

Markanvisningsomrddet i tjock svart linje. Arrendeomrddet i rod
streckad linje.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Bolaget ska i samband med tecknande av nytt tomtrittsavtal sdga
upp det befintliga arrende och fullfdlja alla forpliktelser 1 det.
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Marken foreslas upplitas med tomtrétt. Fastighetens storlek ar i
markanvisningsforslaget ca 1900 kvm. Tomtrittsavgilden ska
motsvara 148 kr/kvm tomtarea och &r med virdetidpunkt 2022-
06-01. Fran vérdetidpunkten fram till tilltradesdagen ska avgél-
den riknas upp med motsvarande 3 % per ar. Tiodriga avgéldspe-
rioder ska tillimpas. Expertradet har godként drendet 2022-08-18
(dnr E2022-02773).

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare utformning kom-
mer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for pro-
jektet enligt nuvdardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser pro-
jektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hdnsyn till kom-
mande investeringar fran och med beslutstillfallet i [6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade investe-
ringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redo-
visar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvirde om cirka

160 miljoner kronor motsvarande 940 tusen kronor/ekvivalent 14-
genhet

Marken foreslds att uppldtas med tomtritt till Ellevio AB och den
mark som fristédlls genom att befintlig tryckpunktstation flyttas
planeras genom markforséljning séljas for bostidder och kontor.
Exploateringsgraden for dessa bedoms kunna uppga till 2,4.

De sammanlagda utgifterna 1 lopande prisniva berdknas till cirka
120 miljoner kronor. Utgifterna avser frimst ledningsflyttar av
Exergi AB:s fjarrvirme- och kylledningar samt ombyggnad av
gata. Forsdljningsinkomster som avser mark for bostédder och
kontor berdknas till cirka 410 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppgd till 575 000 kronor i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Pro-
jektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 260 procent.
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All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering samt in-
téaktsbortfall genom antaganden om framtida exploatering som av
planeringsmadssiga skél inte 4r mdjliga.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 120 miljo-
ner kronor och investeringsinkomsterna till cirka 0 miljoner kro-
nor i lopande prisniva. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt
nedanstéende tabell:

Ack
Budgetkonsekvenser ¢
8 t.o.m.
Investering
2024 | 2025| 2026 | 2027 | 2028 | Senare| Totalt
Mnkr

-0,1| -10,2| -16,0| -223| -234 -46,5 | -118,4
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Utgifter inkl. forvarv (-)

Inkomster (exkl. forsilj.)

. . -0,1 | -102| -16,0| -223| -234 -46,5| -118,4
Nettoutgift (-) /-inkomst

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4132 | 4132

Forsiljningsinkomst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finan-
sieras via exploateringsnidmndens investeringsbudget for r 2022.
Behov av medel for aren dérefter far beaktas i exploaterings-
nidmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmn-
dens och stadsdelsndmndens ansvarsomriden berdknas efter ge-
nomforandet vara oforandrade jamfort med dagens kostnader. In-
ternrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploate-
ringsndmnden berdknas uppga till cirka 3,1 miljoner kronor det
forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar. In-
takterna for tomtréttsavgilder berdknas till cirka 0,3 miljoner kro-
nor per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och ex-
ploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Endast en flytt av transformatorstationen skulle redovisa ett kraf-
tigt negativt netto. Flytten ger dock mgjligheter till framtida
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markforséljningsinkomster for bostdder. Kontoret har darfor valt
att redovisa projektet i1 sin helhet.

Baserat pa den tomtarea som fristdlls dr det mojligt att uppfora
bostidder om minst ca 9000 kvm och kontorsbyggrétter om minst
ca 6000 kvm pa platsen till ett virde om ca 413 miljoner kronor.
Markforséljningsinkomsterna kan forst ske vid en laga kraft vun-
nen detaljplan, om ca 5-10 ar, medans flytten av transformator-
stationen maéste ske tidigare.

Projektets kostnader bestar framst i ledningsflyttar fran Stock-
holm Exergi AB. Stockholm Exergi AB édger en spetsanldggning
direkt soder om Ellevio ABs tryckpunktstation. Stockholm
Exergi AB avser att riva spetsanldggningen tillhdrande ledningar.
En samordning mellan kontoret och Stockholm Exergi AB kan
spara kostnader i ledningsflyttar.

Slutsats-ekonomi

Flytten av tryckstationen uppvisar ett negativ resultat men ska ses
en forberedande dtgird for kommande exploatering av bostdder
vilket kommer ge ett positiv netto.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vis-
ion, mal i stadens budget, oversiktsplanen och dvriga styrdoku-
ment.

Projektet dr det forsta av flera delprojektet till Sodertaljevéigen.
Projekt Sodertiljevagen svarar pa kommunfullméaktiges uppdrag i
budget fran 2018 om att pabodrja en omvandling av Sodertéljevi-
gen frén trafikled till urban miljo. Projektet mal &r tillskapa att en
blandning av bostider, verksamheter och allmén plats i enlighet
med Vision 2040, budgetmal och styrdokument.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekven-
ser som ska utredas vidare dr kompensation av nedtagna tradallé
langs Liljeholmsvégen, skydd frén elektrisk strilning fran tryck-
punktstationen, skyfall och marksanering.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Inom planprogrammet for Sodertéljevigen har en naturvérdesin-
ventering och en ekologisk spridningsanalys genomforts. Mar-
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kanvisningen har tagit hdnsyn till detta underlag och en avvag-
ning har gjorts i placeringen mellan hoga och lagre naturviarden
samt den befintliga infrastrukturen tunnelbanetunnel och led-
ningar. Forslag till placeringen av byggnaden kréver att en trad-
allé langs Liljeholmsvigen tas ned och impedimentytor tas i an-
sprak. Inventeringen visar att varken trdd eller impedimentyta &r
bevaradevirda. Dispens fran biotopskyddet for att ta ned tradal-
1én bedoms dérfor kunna erhallas men kréver att en kompensat-
ion maste ske. Forslag till atgdrder kommer att utredas i planpro-
cessen och redovisas i samband med ett delgenomforandebeslut
for denna markanvisning.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm”.

Tillganglighet

Byggnaden och fastigheten for tryckpunktstationen kommer inte

att vara oppen for allmédnheten. Fa eller inga allménna ytor kom-

mer att ingé i denna forsta etapp. Atgirder utanfor detaljplanen i

den allménna platsmarken som kridvs som en konsekvens av upp-
forandet av tryckpunktstationen ska f6lja stadens riktlinjer.

All planering av den allménna platsmarken och den yttre miljon
ska ske med sdrskild hinsyn till behoven hos éldre och personer
med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas inom
ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en
tillginglig och anvdndbar utemiljo.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnirlig gestaltning i samrad med Stock-
holm Konst.

I den forsta etappen som ror flytt av transformatorstation kommer
inga medel att avsittas for konst. Kommande detaljplan for bosta-
der och kontor kommer tillskapa ekonomiskt utrymme f6r medel
till konstnirlig gestaltning.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Kontoret och stadsbyggnadskontoret ar inforstddda i1 vikten av en
prioriterad och skyndsam hantering av uppforandet av en ny
transformatorstation. Vid planeringen av en normal tidplan skulle
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bolaget forbereda byggstart till &r 2025 och driftsittning till ar
2028. Med anledningen av det bradskande ldget avser kontoret att
prioritera projektet for att paskynda utrednings och planprocessen
for att tidigareldgga byggstart.

Nasta beslutstillfdlle for denna etapp och markanvisning infaller
vid delgenomforandebeslut, preliminirt 2025 Q2. Nér dverens-
kommelse om exploatering och tomtrattsupplatelse ska tréffas
med exploatdren ska exploateringsndmnden fatta ett genomforan-
debeslut. Detta berdknas prelimindrt ske 2025 Q2.

En tidplan for bostads och kontorsetappen kommer att redovisas
vid nytt beslut om markanvisning.

Risker och osakerheter

Markanvisningsomradet for tryckpunktstationen ligger inom sé-
kerhetszon for tunnelbanans rdda linje. Kontakt har tagits med
Region Stockholm och Trafikforvaltningen. Exploateringskonto-
ret har tecknat utredningsavtal med Region Stockholm. Utred-
ningar om markanvisningens konsekvenser for drift och under-
hall av tunnelbanans kommer att goras.

Runt befintlig tryckpunktstation finns flertalet stora och viktiga
ledningar for samhéllsviktiga funktioner. Ledningsomlédggningar
och genomforandeplanering kommer bli komplex och omfat-
tande. Det kan komma att innebéra storningar pa trafik och till-
géanglighet 1 omradet.

Risk finns att byggnaden ldge kan behdva forskjutas osterut med
inverkan pa befintlig all¢ av parklind langs Liljeholmens gods-
station. Aven befintliga ekar och lindalléer kan komma att paver-
kas negativt av ledningsomldggningarna.

Projektets kalkyl dr baserat pé att all mark for bostdder upplats
som bostadsritt med markforséljning i en senare etapp. Projektet
blir dérfér mycket l16nsamt med en hog tdckningsgrad. Detta ér
medvetet gjort dd kalkylen gors i ett tidigt skede med stora osé-
kerheter om planeringsforutséttningarna samt for att skapa ett
overskott for kommande etapper med stora investeringar i infra-
struktur. Kontoret avser att aterkomma med en samlad bild av de
ekonomiska forutséittningarna for projekt Sodertiljevdagen och om
de ekonomiska forutséttningarna uppfylls for att upplata mark for
hyresritter vid ett reviderat inriktningsbeslut och markanvisning i
kommande etapp.
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Kommunikation

Kontoret har inom programmet for Sodertédljevdagen gemensamt
diskuterat markanvisningsforslag med stadsbyggnadskontoret,
trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen. Forslaget dr forankrat i
projektets styrgrupp.

Projekt kommer att samordna sig med Ovriga pagédende bostads
och infrastrukturprojekt i Liljeholmen sasom Marievik, Lovhol-
men, Overdickning av Gallerian, renovering av Liljeholmsbro-
arna, Tunnelbana mellan Fridhemsplan och Alvsjé.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det

ocks3 ut till ledaméterna i Higerstens-Alvsjo stadsdelsnimnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor
har en avstdmning med stadsledningskontoret genomforts.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret har tillsammans med Ellevio AB undersokt mdjligheten
att finna en plats i Liljeholmen for att uppfora en ny tryckpunkt-
station. P& grund av hoga ledningskostnader foreslar kontoret en
plats direkt norr om befintlig station. Forslaget ldge gor att de
bada projekten, Sodertiljevigen och tryckpunktstationen, kan ge-
nomfOras oberoende av varandra.

Pa grund av den élderstigna anldggningen dnskar Ellevio AB att
paborja en planprocess omgaende. Parterna har, 1 samrad med
stadsbyggnadskontoret, dirfor enats om att pabdrja detaljplan for
tryckpunktstation innan programmet for Sodertiljevagen ar klart
och ytor for bostdder dr sdkrade. Inga markanvisningar for bosté-
der ingér i detta forslag till beslut utan kommer i senare skede.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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