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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader och forskola inom fastigheten
Liljeholmen 1:1 m.fl vid Nybohovsbacken
i Lilleholmen med Besqab, AB Svenska
Bostader och Skolfastigheter i Stockholm
AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av utbyggnad
for bostdder och forskola inom fastigheten Liljeholmen 1:1 m.fl
vid Nybohovsbacken i Liljeholmen.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Sammanfattning

I januari 2008 anvisades mark for bostdder inom del av stadens
fastighet Liljeholmen 1:1 vid Nybohovsbacken till Besqab och
Svenska Bostdder. Se inringat omrade 1 bild 1 nedan.
Detaljplanen for Nybohovsbacken, del av Liljeholmen 1:1 m.fl.
som vann laga kraft 1 augusti 2013 har mojliggjort for 180 nya
bostider pa biagge sidor om Nybohovsbacken samt en ny forskola
med atta avdelningar.
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I juni 2014 togs ett genomforandebeslut i kommunfullméktige
omfattande investeringsutgifter om 71,0 mnkr. Investerings-
utgifterna bestod bl.a. av ombyggnation av den befintliga
Nybohovsgatan, ledningsomldggningar, en ny kvartersgata till
den nya forskolan, ny park norr om Nybohovsbacken, ny lekplats
mellan husen samt ombyggnation och upprustning av
gangvigsforbindelsen och trappor ned till Trekantsparken.

I kommunfullméktige januari 2017 togs ett reviderat
genomforandebeslut med investeringsutgifter om totalt 115,0
mnkr. Fordyringen om 44,0 mnkr orsakades framst av den
etappvisa utbyggnaden av omradet vad giller utbyggnaden av
gata. Stadens arbeten behdvdes delas upp 1 fler etappen an initialt
planerat. Arbetena forsenades och var svéra att samordna med
byggaktorernas entreprenad. Fordyringar orsakades ocksé av att
projektet krivde forsiktig bergsborttagning i néra anslutning till
befintlig bergbana och utdver det problem med spontning.

Staden har i projektet dverlatit mark till Besqab for ssmmanlagt
113,3 mnkr som pa marken uppfort 90 bostadsritter. Staden har
dven upplétit mark med tomtrétt till Svenska Bostéder for
uppforandet av 90 hyresritter och till SISAB for byggnation av
forskolan. Den érliga avgélden for hyresrétterna och forskolan
uppgér till ssmmanlagt ca 1,1 mnkr.

I projektet uppgar de slutliga investeringsutgifterna till 161,3
mnkr, vilket innebér en férdyrning om 46,3 mnkr mot det
reviderade genomforandebeslutet. Forskjutningar 1 tidplan och
fortsatta samarbetsproblem pé grund av tidigare problem i
projektet fortsatte genomsyra hela genomforandet. Utbyggnaden
av gata behovde dven under genomforandet ta extra hinsyn och
vidta sékerhetséatgarder till tekniska risker pa grund av
exploatering ovan tunnelbanan, i ndarheten till Nybohovsbergets
hissbana, i ndrheten av en likriktarstation och en av Stockholm
Vattens huvudvattenledningar. De sammanlagda inkomsterna
uppgér till 12,7 mnkr, vilket 1 huvudsak utgors av erséttningar for
nyforldggning av ledningar.

Bakgrund

Projektet dr beldget sydvést om Liljeholmenstorget pa den norra
sidan av Nybohovsberget. Projektomradet lage askadliggors i
oversiktskartan nedan.
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Bild 1: Nybohovsberget, Gversikiskarta med projekto-mrc‘idet inringat

I februari 2008 anvisades mark for ca 180 bostéder till Svenska
Bostdder och Besqab inom det nu aktuella omradet. Detaljplanen
for Nybohovsbacken, del av Liljeholmen 1:1 m.fl. P2008-01165,
vann laga kraft i augusti 2013. Syftet med planen var att
mojliggdra en komplettering av bebyggelsen i Nybohov med
flerbostadshus pé bada sidor om Nybohovsbacken, en ny forskola
samt att utveckla den offentliga miljon med en mer stadsmissig,
trygg och trivsam gata och park.

Inom detaljplanen har 14 bostadshus byggts innehallande ca 90
bostadsritter och 90 hyresrétter och med verksamhetslokaler i
bottenvaning. Detaljplanen har dven mgjliggjort for en ny park,
ny lekplats, forbattrade gangvigsforbindelser och trappor till
Trekantsparken, och en ny forskola med étta avdelningar.

Utsnitt ur detaljplanekartan
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Ett genomforandebeslut med investeringsutgifter om 71,0 mnkr
godkindes i kommunfullméktige juni 2014. Férutom
investeringar i gata, gangforbindelser med trappor, park och
lekplats sa omfattade investeringsutgifterna
ledningsomldggningar och en ny kvartersgata till den nya
forskolan.

I januari 2017 godkéndes ett reviderat genomforandebeslut i
kommunfullméaktige med dkade investeringsutgifter om ca 44,0
mnkr. De sammanlagda investeringsutgifterna berédknades da bli
115,0 mnkr. Trots 6kade utgifter berdknades projektet 4nda ge ett
overskott till staden med en tdckningsgrad om 123,0 %.
Fordyringarna berodde frimst pa forseningar i stadens
entreprenad som blev 6verklagad och att projektet fick delas upp
1 fler etapper &n ursprungligen planerat, vilket &ven medforde
samordningsproblem med byggherrarnas entreprenader.
Fordyringar berodde dven pa att bergsborttagningen 1 anslutning
till bergbanan och ovan tunnelbanan behovdes goras mekaniskt,
samt pa oforutsedda behov med spontning.

I projektet salde staden mark for 113,3 mnkr till Besqab for
uppforande av bostadsrittsldgenheterna. Staden har dven upplatit
mark med tomtritt till Svenska Bostidder for uppforande av
hyresrittslagenheter, och till SISAB for uppforande av forskola.
Bolagen har ansvarat for och bekostat all bebyggelse inom
kvartersmark. Staden har ansvarat och bekostat for utbyggnad av
all allmén plats.

Projektets nettonuvirde berdknades vid tidpunkten for det
ursprungliga genomforandebeslutet till 57,0 mnkr, motsvarande
295 tkr per ekvivalent ldgenhet. Motsvarande nettonuvérde (inkl.
historiskt nettokassaflode) berdknades efter det reviderade
genomforandebeslutet till 28,0 mnkr motsvarande 146 tkr per
ekvivalent lagenhet.

Projektbeskrivning och genomférande

Bolagen har bekostat och ansvarat for projektering och bygg- och
anldggningsarbeten inom kvartersmark samt aterstillande- och
anslutningsarbeten till allmén plats. Staden har inom projektet
ansvarat for projektering och genomforande av allmén plats
inklusive gator, park med trappor, lekplats samt
ledningsomldggning.

Enligt ursprunglig tidplan skulle grovplanering av gata inledas i
augusti 2014 for att paga till borjan av 2015 da de forsta
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husbyggnationerna skulle startas. Eftersom upphandlingen av
stadens entreprenad blev overklagad kunde stadens arbeten inte
starta enligt tidplan vilket gjorde att husbyggnationen som
inleddes 2015 fick byggas ut parallellt med grovplanering av
gatan som pagick dnda till 2017. Forskjutningar i tidplan gjorde
att projektet fick delas upp i fler mindre etapper och skapade
stora samordningsproblem med byggaktorernas entreprenader.

Stadens arbeten omfattade borttagning av berg och
ledningsarbeten i néra anslutning till bergbanan och ovan
tunnelbanan. P4 grund av den risk det medforde kunde berget inte
sprangas bort utan fick tas bort mekaniskt. Man tvingades dven
gora flackare schaktslinter och anvinda spontkasetter.

Under projektets géng hittades dven en felaktigt utford och
kvarsittande spont fran bygget av Liljeholmstorget. For att kunna
bygga kvartersgatan till den nya forskolan blev staden tvungen att
anldgga en ny spont for att undvika ras, vilket dven forskot
tidplanen.

Forskolan Hovet 6ppnade sin verksamhet under véren 2016.
Forsta inflyttningarna i bostadshusen skedde hosten 2017
Byggnationen av de tvd sista bostadshusen paborjades i borjan av
2019 som var fardiga for inflytt till sommaren 2021. Sista
finplaneringen av gata och 6vrig allmin plats gjordes mot slutet
av 2021.

Maluppfyllelse

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret bedomde infér genomforandet projektet
utifrdn Vision 2030 och mal i stadens budget. Projektet har
tillfort 180 nya bostéder och dverensstimmer med stadens mél
om att bygga nya bostdder med blandade upplatelseformer.

Miljo

De miljokonsekvenser som frimst beaktats under genomforandet
av projektet har varit skydd av befintlig skyddsvird vegetation,
hantering av eventuella markfororeningar frén tidigare
verksamheter samt omhéndertagande av dagvatten inom den nya
bebyggelsen. I projektet patriffades mindre markfororeningar vid
schaktarbeten for Svenska Bostdders hus. Sanering av dessa
gjordes enligt riktlinjer.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

For delar av planomrédet har obebyggda naturomréden tagits i
ansprak. Under projektet har en upprustning gjorts av
naturomradet norr om den nya bebyggelsen ned mot sjon
Trekanten med bland annat forbéttrade gangforbindelser.

Energihushallning

Bolagen fick innan genomforandet ta del av Stockholms stads
program for miljoanpassat byggande. Anvandning av
programmet var vid tidpunkten for markanvisningen frivillig.

Tillganglighet

Den nya bebyggelsen ligger i en sluttning och har bitvis
betydande hojdskillnader. Entréer till de nya husen har
tillgéngliggjorts for personer med funktionshinder, bade fran gata
och fran parkering. Exploateringen genomfordes enligt stadens
riktlinjer for utformning av ute- och inomhusmiljon —
’Stockholm — en stad for alla”.

Tillgédngligheten till de intilliggande parkomradena har forbéttrats
genom att en ny gata anlagts vid forskolan och med nytt
gingstrdk och trappor ner till Trekantsparken. Den nya parken i
sodra delen av planomradet har ocksa gjorts tillganglig genom en
entré frin Nybohovsgrind.

Paverkan pa barn

Inom planomradet dér forskolan placerades fanns tidigare en
bollplan som nyttjades relativt lite. Omradet upplevdes dven som
bullerutsatt fran Essingeden och otryggt. Strax innan aktuell
detaljplan togs fram hade en fotbollsplan med konstgrés och en
bollplan med grusyta fardigstéllts i den sddra delen av Nybohovs
bostadsomrade. Dessa besoktes mer frekvent varfor bollplanen
inom planomrddet bedomdes inte behdvas och kunde battre
kompenseras med den nya parken med lekyta mellan husen 1 den
sodra delen av planomrdadet. I 6vrigt far de barn som véxer upp 1
den nya bebyggelsen néra tillgdng till det stora parkomradet
direkt norr om bebyggelsen och till sjon Trekanten, med stora
mojligheter till rekreation och lek.

Konstnarlig utsmyckning

Ca 900 tkr av projektets investeringsutgifter har investerats i
offentlig konstnérlig utsmyckning i samrdd med Stockholm
Konst. Sett till projektets initialt berdknade investeringsutgifter sd
motsvarar det mer dn 1 % av projektets investeringsutgifter som
ska avsittas for konst.
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Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 161,3 mnkr vilket &r en
avvikelse om 46,3 mnkr mot reviderat genomforandebeslut.
Utgifterna avser fraimst arbeten inom allmén plats gata, park och
parkvédg, ledningar samt projektering av dessa. De sammanlagda
inkomsterna uppgér till 12,7 mnkr, vilket 1 huvudsak utgors av
erséittningar for nyforldggning av ledningar.

Marken inom projektet har sélts till Besqab for 113,3 mnkr och
upplatits med tomtritt till AB Svenska Bostidder och SISAB med
en arlig tomtréttsavgild om 1,1 mnkr.

Nedanstaende tabell redovisar de storsta avvikelserna i utfall
jamfort med det reviderade genomforandebeslut som togs i
kommunfullmaiktige januari 2017.

Utgifter Utfall | Budget enligt Avvikelse
reviderat
genomforandebeslut

Anliggning allmén 87,9 71,7 16,2

platsmark. Gata inkl.
ledningar och
belysning

Anliggning allmén 26,3 19,3 7
platsmark. Park och
parkvig

Allmén platsmark 19,3 15,3 4
projektering inkl.
bestillarstod och
administration

Kvartersmark, serviser | 2,3 0 2.3
och sanering

Forseningar 1 tidplan och fortsatta samarbetsproblem pa grund av
tidigare problem fortsatte genomsyra hela genomforandet av
projektet. Vid tidpunkten for det reviderade
genomforandebeslutet beréknades allmén plats vara
fardigutbyggd 2018, projektet blev fardigbyggt mot slutet av
2021. En fordyrande omstandighet i utbyggnaden av gata var
patraffandet av mer berg dn berdknat, samt sékerhetsatgarder och
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varsam utbyggnad ovan tunnelbanan, 1 nirheten till
Nybohovsbergets hissbana, en likriktarstation och en av
Stockholm Vattens huvudvattenledningar.

Vid tidpunkten for det reviderade genomforandebeslutet var
finplanering av gata dnnu inte upphandlad. Kalkylen om 8,5
mnkr som tidigare tagits fram visade sig vara ldgre én de anbud
som kom in. I kombination med forseningar i finplaneringen
samt flertalet dndringar och tilldgg slutade finplaneringen pa ca
19,0 mnkr. Skillnaden bestod mest av forseningarna och fortsatt
samarbetsproblematik mellan stadens och byggherrarnas
entreprenader.

Investeringsutgifter for parken och trappen ner till Trekanten blev
ca 7,0 mnkr dyrare dn beridknat. Upphandlingen efter reviderat
genomforandebeslut blev dverklagad. Nér den aterupptogs blev
inkomna anbud dyrare.

Utgifter for kvartersmark 6kade med ca 2,3 mnkr pd grund av
serviser och marksanering som inte fanns med i det reviderade
genomforandebeslutet.

Generella personal- och administrationskostnader har ocksé okat
till f6ljd av att projektet blivit mer tidskrdvande.

Drift

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till foljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 0,4 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna' uppgar till 2,7 mnkr per ér och intiikterna for
tomtrittsavgélder till 1,2 mnkr per ar.

Riskfaktorer

I genomf6randebeslutet identifierades en rad risker for
genomforandet, framforallt vad géller utbyggnation 1 nédrheten till
kénsliga anldggningar hos SL och Stockholm Vatten. Dessa
hanterades under byggnation. Utgifter relaterade till dessa
underskattades dock bade vid genomforandebeslut och reviderat
genomforandebeslut.

Risker for forseningar relaterat till den etappvisa utbyggnaden av
projektet ndmndes inte 1 genomforandebeslutet. Problemen med

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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samordning och forskjutningar i tidplan blev de mest fordyrande
omstdndigheterna i projektet.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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