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Markanvisning for bostadsandamal inom del av
fastigheten Lilla Essingen |:1 | mm till Svenska
Bostader och till Sjaelso Sverige AB samt
principoverenskommelse med Vasakronan.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder inom fastigheten Lilla
Essingen 1:11 mm till dels Sjaelsd Sverige AB dels Svenska Bostidder
AB och ger kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal i enligt
forslag 1 utlatande.

2. Namnden hemstiller hos Stadsbyggnadsndgmnden om dndrad detaljplan
for omradet.

3. Némnden godkinner principdverenskommelsen mellan Staden och
Vasakronan.

4. Exploateringsndmnden godkénner fortsatt utredning av
forutsittningarna for exploatering av projekt inom fastigheterna Lilla
Essingen 1:11 mm (inriktningsbeslut).

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Bilaga 1: Forslag till bebyggelse
Bilaga 2: Nuvérdeskalkyl
Bilaga 3: Expl-Nyckeltal
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Sammanfattning

Vasakronan och staden dger marken vister om Essingeleden pa Lilla Essingen.

Parterna har utifran detta tagit fram ett forslag till bebyggelse, i samarbete med

SBK, och avser att genomfora programsamrad, se bilaga 1. For att redan 1 tidigt
skede reda ut hur viktiga gemensamma fragor skall 16sas har parterna triffat en

principdverenskommelse.

Samradsforslaget innebér att stadens mark planldggs for bostadsdndamal medan
Vasakronans mark planldggs huvudsakligen for kontorsdndamal. Totalt tillfors
omradet ca 260 Igh, varav ca 200 Igh pé stadens mark, och ca 15 000 kvm
kommersiell yta.

Stadens bebyggelse bestir av tva omraden, dels ett omrade l4ngs Essingeleden
dels ett omrade 1 nuvarande hamnbassidng. Omradet langs Essingeleden foreslas
bebyggas med en huskropp som utformas som bullerskydd sa att en tyst park kan
skapas. Huset blir ca 10 vaningar hogt och innehéller ca 120 hyreslagenheter.
Markanvisning for huset langs Essingeleden foreslas ske till Svenska Bostader.

I hamnbasséngen och hamnomradet, som idag nyttjas av Lilla Essinge Batklubb,
byggs fyra huskroppar, om 5-7 vaningar, innehéllande ca 80 bostadsritter.
Markanvisningstavling har hallits fér ovan ndimnda byggrétt, vinnare blev Sjaelso
Sverige AB. Forsdljningsinkomsterna for detta projekt bedoms till ca 148 mnkr.
Expertrddet kommer att behandla drendet 2008-12-03.

Genomforandet, vilket bedoms paborjas under 2011 och avslutas 2015, inleds
med utbyggnad av gator samt flytt av sedimenteringsbasséng. Efter detta kan
batklubben flyttas varefter bostadsbyggnationen paborjas. Arbetena avslutas med
att parken gors i ordning.

Kontoret har haft kontakt med Kungsholmens stadsdelsforvaltning och
stadsbyggnadskontoret avseende markanvisningen.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positiv nettonuvirde om ca 5 mnkr motsvarande 25 000 kr/ekvivalent
ligenhet'.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).



2008-11-21
TJANSTEUTLATANDE
E2008-513-01251

Genom foreslagen byggnation 6kar omradets mangfald da det nya omradet
kommer att innehélla bade bostads- och hyresritter samt arbetsplatser vilket
overensstimmer med stadens Vision 2030. Vidare ar det positivt att bygga
attraktiva bostdder pa vatten och samtidigt skapa en tyst kvalitativ park.

Bakgrund

Pa Lilla Essingen finns idag ca 3000 lagenheter varav ca 50 % utgors av
hyresrétter. Allménnyttan finns dock inte representerade i omrédet. Staden har
under de senaste aren inte ldmnat ndgon markanvisning pa on.

SBK genomforde under ar 1998 programsamrad som omfattade hela Lilla
Essingen infor planerad utbyggnad for framforallt bostdder pa sddra delen av 6n
(Lux-omradet). Efter programsamradet nedprioriterades fastigheten Primus 1, d4gd
av Vasakronan, pd Ons vistra del.

For att mojliggora detaljplanen for Luxomradet, som nu dr fardigstéllt och
inflyttat, ingick GFK ar 2003 ett principavtal med Vasakronan for att tillskapa
mojlighet att evakuera en batklubb. Avtalet innebar att strandmark togs i ansprak
av fastigheten Primus 1 for bryggdndamél. Vidare medforde avtalet att
Vasakronan fick en option pa att kopa en mindre markbit av staden, som behovdes
for fastighetens framtida utveckling, till marknadspris.

I april 2006 godkidnde SBN startpromemorian for Kv Primus och gav kontoret i
uppdrag att planldgga omradet for kontorsindamal. Exploateringskontoret har
deltagit 1 planprocessen eftersom dels fastigheten angrénsar mot stadens mark dels
for att bevaka ovanniamda principoverenskommelse. Under drendets gang har det
framkommit att omradet vister om Essingeleden kan forbéttras om dven stadens
mark bebyggs. Vasakronan och exploateringskontoret har framtagit ett forslag till
bebyggelse 1 samarbete med SBK och avsikten dr att genomfora programsamrad
utifrn detta, se bilaga 1.

Omrédet som bebyggelseforslaget omfattar utgors idag for stadens del av
parkmark och for Vasakronans del av kvartersmark. I parkomradet finns idag en
hundrastgérd samt en batupplaggningsplats for Lilla Essinge Batklubb.
Vattenomradet anvinds av batklubben for hamnverksamhet. Fastigheten Primus 1
anvinds for kontorsdndamal och den totala uthyrningsbara ytan uppgar till ca

25 000 kvm. Programomradet angridnsar mot sdder, véster och norr mot Milaren.

3(11)
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Trots det fantastiska laget nyttjas omridet sparsamt eftersom bullernivaerna fran
Essingeleden, som griansar mot programomradet i dst, dr hoga.

Beslut
2006-04-28 SBN godkénner start PM.

Nasta beslutstillfalle for Exploateringsnimnden infaller vid programremissen,
prelimindrt kvartal 2, 2009. Nér tomtréttsavtal och kopeavtal dr traffat med
exploatoren ska Exploateringsndmnden slutligen fatta ett genomforandebeslut,
preliminért kvartal 2, 2011.

Utbyggnadsforslag

Enligt forslaget planldaggs stadens mark for bostadsindamal medan Vasakronans
mark bebyggs huvudsakligen for kontorsindamal. Totalt tillfors omradet ca 260
lgh, varav ca 200 Igh pa stadens mark, och ca 15 000 kvm kommersiell yta.

Stadens bebyggelse bestir av tva omrdden, dels ett omrdde lings Essingeleden
dels ett omrade i nuvarande hamnbasséng. Omradet lings Essingeleden bebyggs
med en huskropp som utformas sé att den avskérmar buller fran Essingeleden
(skdrmhuset). Huset foreslas bli ca 10 véningar hogt och innehélla ca 120 Igh.

I hamnbasséngen byggs fyra huskroppar, 5-7 viningar hdga, innehallande ca 80
lagenheter.

For att kunna angora foreslagen byggnation 1 hamnomradet kravs det att en ny
gata byggs runt fastigheten Primus 1. En del av gatan kommer att behdva anldggas
1 nuvarande hamnomréde. Vidare kommer en ny gata behdva byggas langs
Essingeleden for att angdra marken som anvisats till Svenska Bostider.

I det framtida planarbetet kommer kontoret undersdka mdjligheten att planldgga
del av strandkanten/vattenomradet for att mojliggora aquavillor (husbétar) samt
studera om 1 ytterliggare hus mellan fastigheten Primus 1 och Essingeleden kan

byggas.

Principoverenskommelse med Vasakronan

For att redan 1 tidigt skede reda ut hur viktiga gemensamma fragor skall regleras
mellan de berdrda fastighetséigarna och klargora att det finns en samsyn pa
projektet har Vasakronan och staden tréffat en principdverenskommelse.
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I 6verenskommelsen regleras att parterna 6msesidigt skall verka for en helhet med
utokad byggritt for kontor och bostdder 1 huvudsak 1 enlighet med héar redovisat
forslag samt verka for ny hamnplats for Lilla Essingens Bétklubb inom omrédet.
Vidare regleras att kostnaderna for utredningar, detaljplan och anldggningar i
kommande exploateringsavtal skall fordelas efter virdet av de byggritter som
nyskapas i planldggningen och att i de fall ndr byggritter beror bada parters
fastighet s skall detta regleras genom fastighetsreglering till marknadspris.

Principdverenskommelse ersitter tidigare tecknad dverenskommelse inom samma
omrade och hanterar dven rétten for Vasakronan att via servitut klara befintlig
nedfart till bolagets fastighet.

Forslag till markanvisning

Markanvisning till Svenska Bostider avseende ca 120 Igh sker enligt de principer
som Exploateringsndamnden angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran Exploateringsndmndens beslut. Marken
uppléts med tomtritt, med en avgild om 170 kr/m? BTA, for hyresrittsindamal.

Behov av barnstugor (3-4 avdelningar) finns i omradet och kan 16sas om
Stadsdelsforvaltningen sé onskar. Flera bolag har visat intresse att bygga
hyresritter i omréadet, b 1 a S6dermalms Bygg AB, Bo Trygg och Stena
Fastigheter. Staden har dock valt Svenska Bostéder dels eftersom allménnyttan
inte finns representerade pd 6n dels eftersom de kommunala bolagen har i uppdrag
att bygga nya hyresrétter i Stockholm.

En markanvisningstdvlan avseende ca 80 bostadsrittsldgenheter har hallits
betrdffande hamnomradet. Totalt inkom 11 anbud och vinnare blev Sjaelso
Sverige AB. Markanvisningen sker enligt de principer som
Exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller tvé ar frdn Exploateringsndmndens beslut. Marken
upplats med dganderitt, till ett forsdljningspris om 16 750 kr/m® BTA.
Kopeskillingens storlek dr bestdmd i prislage 2008-10 och skall regleras — uppét
eller nedét — fram till betalningstidpunkten i relation till fordndringar 1 priset pa
forséljningar av bostadsritter pa den 6ppna marknaden. Staden betalar inga
extrakostnader for varken extraordindra grundlaggningskostnader eller eventuella
behov av marksanering. Expertradet kommer att behandla drendet 2008-12-03
(dnr E 2008-384-1840).

5(11)
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Parkering for hamnhusen bedoms inte vara lamplig i direkt anslutning till den
foreslagna bebyggelsen p g a av dess ldge 1 nuvarande hamnbassing, varfor andra
alternativ undersoks. Antingen kan parkering 16sas under parkmarken beldgen
direkt soder om hamnomradet eller i garage invid Essingeleden. Parkering for
skidrmhuset kan 16sas under foreslagen bebyggelse eller i ovanndmnda garage, se
ovan. Eventuellt kan parkeringen for Vasakronans behov komma att 16sas
gemensamt med ovanndmnda markanvisningar.

Sjealso har inte tidigare erhdllit ndgon markanvisning frén staden, Svenska
Bostéder har sedan &r 2002 erhallit markanvisningar om totalt ca 4 500
lagenheter.

Sjaelsé har idag kontor i hela Norden samt i Polen och har ca 200 anstillda, varav
28 stycken 1 Stockholm. I Danmark, dar huvudkontoret finns, har bolaget
utvecklat 400 lagenheter per ar sedan borjan pd 2000-talet. Bolaget &r noterat pa
OMX Nordiska och ar 2007 omsatte bolaget 7,8 miljarder SEK.

Genomforande och tidplan

Projektet pdborjas genom byggnation av vagar i omradet samt flytt av
dagvattenanldggning. Efter detta paborjas grundldggning for hus samt anlédggning
av pakorningsskydd. Efter att ha fardigstéllt husen avslutas arbetena med att
parken iordningsstalls.

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga 1 ytterliggare tva ar till. Mot bakgrund av detta
planerar Bolagen sin byggstart till &r 2012 och forsta inflyttning beddms till &r
2014.

For att detaljplanen skall antas krivs att SBN godkénner plansamrad,
programsamrad samt utstéllning. For genomforande kravs godkdnnande 1 bade
Exploateringsndmnden och 1 KF.

Risker och osakerhetsfaktorer

Det finns en rad risker, utover planprocessen, med att bygga dels i ndrheten av
Essingeleden dels i vattenomrdde. Kontoret har tagit del av projekt med likartade
forutséttningar och bedémer riskerna vara hanterbara.
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Inriktningsbeslut

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i Iépande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i1 detta tidiga
skede ett positiv nettonuvirde om ca 5 mnkr motsvarande 25 000 kr/ekvivalent
lagenhet’.

Marken kommer att upplatas dels med tomtrétt dels med dganderitt.
Exploateringsgraden pé stadens markinnehav uppgér till 2,7 enligt de forslag som
hittills redovisats.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca 188 mnkr, varav
0,5 mnkr dr utgifter fore ar 2008, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst byggnation av ny gata och park samt flytt av dels batklubb dels
sedimenteringsbassdng. Forsdljningsinkomster som avser avyttring av del av
fastigheten Lilla Essingen 1:11 berdknas till ca 148 mnkr. Tomtrittsunderlaget
berdknas till ca 40 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas uppga till
761 000 kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolagen for.
Aven staden har risk for forgivesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 188 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 148 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

? Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).

711)
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,5| -0,3| -0,6| -0,3| -29,3 -156,6 -187,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,5 -03 06| -03| -29,3 -156,6 -187,7
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 147,9 147,9
Driftbudget
Projektet bedoms péverka Stadens och Ndmndens resultat enligt nedanstdende
tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intdkter 0,0 0,0 0,0 0,0 2,1 max 2,1
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -7,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -4,7 ar 2016
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 135,1 totalt
135,1
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 2,1
Resultatpdverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 0,2 mellan 04 och 0.3
Underhéllskostnader Trafiknimnden 001 001 00 001 00 mellan 0 och 0.4
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2

8(11)

De berédknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppgé till ca
0,4-0,8 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till

ca 12,2 mnkr det forsta dret och minskar direfter ndgot genom avskrivningar.
Intékterna for tomtréttsavgilder berdknas till ca 2,1 mnkr per ar.
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Reavinst for aktuell forsiljning uppgér till 135,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden.
Det ar mycket svart att i ett detta tidiga skede forutse stadens utgifter 1 projektet.

Kontoret har gjort generella riskpéslag pa utgifterna och tror inte att dessa
kommer att 6verstiga budget. Vidare bedomer kontoret inte det troligt att
méngden byggritter avviker avsevirt mot budget. Den storsta enskilda risken 1
projektet dr priset pa marken som anvisas till Sjaelsé da denna &r kopplad till
prisutvecklingen pa bostadsritter pd Kungsholmen.

Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positiv nettonuvirde om ca 5 mnkr motsvarande 25 000 kr/ekvivalent
lagenhet.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tillganglighet

Kontoret gor i detta tidiga skede beddmningen att omrddet kommer att bli
tillgangligt.

-Maluppfyllelse
Projektet stimmer med stadens mal att utveckla Stockholm och tillskapa fler
bostider.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta/paverkan pa barn

Bullernivan i omradet dr hog, 60-65 decibel, vilket resulterar i att anvindningen
av befintlig parkmark ar forsumbar. Genom att bygga skdrmhuset lings
Essingeleden, dir bullernivén dr som hogst, minskar ljudnivan i 6vriga delar av
parken. Marken som anvisas till Sjealso ligger till storsta delen i hamnbasséngen
och tar sildes ingen gronyta i ansprak. Vidare resulterar flytten av
batupplidggningsplatserna att tyst parkmark invid Malaren skapas.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret beddmer att projektet har en positiv paverkan pd niringslivet i regionen.
Arbetstillfallen kommer att skapas, dels under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

9(I1)
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-Tidig miljobed6mning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som Ndmnden
antagit och godkéant. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering
av bebyggelsen ar i huvudsak tillgang till rekreationsomrade, markfororeningar,
buller samt verksamheter som kraver skyddsavstind.

-Evakuering av batklubb

Inom hamnomradet finns en batklubb, Lilla Essinge Batklubb, som behover
flyttas. Uppldggningsplatserna, ca 55 stycken, foreslés forliggas mellan
skdrmhuset och Essingeleden och under lokalbron mellan Stora och Lilla
Essingen. Bryggplatserna ersitts i ndrheten av befintligt hamnomréde.
Exploateringskontoret har haft kontakt med bade trafikkontoret och batklubben
och erhéllit acceptans for foreslagen 16sning.

-Flytt av sedimentbassing

Pa den yta som foreslas att i framtiden bli upplaggningsomrade for batklubben,
aterfinns en sedimentbassidng i ytlige som renar dagvatten fran Essingeleden.
Denna bassing flyttas antingen helt in under Essingeleden eller forldggs under
mark. Kontoret har varit i kontakt med Végverket i fragan vilka stillt sig positiva
till forslaget.

Byggnation i vatten och klimatférandringar

Enligt klimat och sdrbarhetsutredning (SOU) framgar att vattennivin framover
kan komma att hojas, 1 Mélaren bedoms emellertid denna risk vara liten. I
samband med ombyggnaden av Soderstrom-Slussen kommer
avtappningskapaciteten av Milaren att 6ka vilket resulterar i att risken for
framtida 6versvimningar minskar. Vid den framtida planeringen av omradet
kommer 6versvamningsrisker att utredas och beaktas.

-Paverkan pa barn
Det finns idag inga kinda negativa konsekvenser for barn i omrddet. Genom
projektet skapas mojlighet att skapa en tyst park i omradet.

-Nyttjanderittsavtal

Inom hamnomrédet har VM-data, som hyr lokal inom fastigheten Primus 1, rétt
att bibehélla och nyttja omrddet med ledningar samt tillhérande anordningar for
kylvattenforsorjning. Nyttjanderétten géller tom 2010-04-30 och forldngs med 5
ar 1 taget. Ledningarna ligger i vigen for foreslagen byggnation 1 vatten och kan
dérfor inte vara kvar. Av denna anledning kommer avtalet ségas upp, bolaget
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kommer att foreslés nytt kontrakt med likartade villkor som befintligt avtal men
dér uppsagningstiden &r ett ar.

Samrad och information till andra forvaltningar
Kontoret har utvecklat forslaget 1 samforstand med Vasakronan och SBK.

Kontoret har dven haft kontakt med Stadsdelsforvaltningen vilka framfort behov
av bdde forskola och lekplatser. Kontoret gér bedomningen att behoven kan
tillgodoses. Vidare foreslar forvaltningen att vigen inte skall dras runt fastigheten
Primus 1 eftersom det avsevért forsdmrar det rekreativa virdet pa ytor som idag
anvénds for badplats och boulespel.

Kontoret har informerat Idrottsforvaltningen om batklubben som kommer att
behova flyttas.

Samtliga stadsdelsndmndsledaméter 1 berdrd stadsdel har fatt drendet tillskickat
sig samtidigt som exploateringsndmndens ledamoter.

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret vill darfor ha Exploateringsndmndens uppdrag att bestélla en ny
detaljplan.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Genom foreslagen byggnation 6kar omradets mangfald da det nya omradet
kommer att innehalla bade bostads- och hyresrétter samt arbetsplatsomraden.
Vidare ér det positivt att forena bade nya attraktiva bostéder pa vatten och
samtidigt skapa en tyst kvalitativ park.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret 1

uppdrag att triffa dels markanvisningsavtal dels principdverenskommelse samt
ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta utredningsarbetet for projektet.

Slut
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