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Handlaggare Till

Sara Widell Exploateringsndmnden

08-508 264 83 2014-03-13

Overenskommelse om exploatering med
forsaljning och tomtratt, for
bostadsandamal och forskola inom
Liljeholmen 1:1 m.fl vid Nybohovsbacken,
i Lilieholmen, med Besqab Strandangarna
lll AB, Besqgab Strandangarna VIII AB,
Besgab Strandangarna IX AB, AB
Svenska Bostader och Skolfastigheter i
Stockholm AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringskontoret 3.

Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm
Telefon 08-508 264 83
Véaxel 08-508 276 00

sara.widell@stockholm.se 4,

exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom Liljeholmen 1:1 m.fl omfattande
investeringsutgifter om 71 mnkr samt foreslér att
kommunfullméktige godkidnner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att genomfOra projektet.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del
overenskommelse om exploatering med forséljning med
Besqab Strandéngarna I1I AB, Besqab Stranddngarna VIII
AB, Besqgab Strandéngarna IX AB, (nedan kallade Besqab)
avseende del av Liljeholmen 1:1 samt foreslér att
kommunfullméktige godkénner forsiljningen och ger
exploateringsndmnden genom exploateringskontoret i uppdrag
att triffa erforderliga avtal med en forsdljningsinkomst om ca
103 mkr enligt vad som anges i kontorets tjdnsteutlatande.

Exploateringsndmnden godkédnner genomforandeavtal med
AB Storstockholms Lokaltrafik avseende stadens arbeten
inom detaljplan for Nybohovsbacken, del av Liljeholmen 1:1
m.fl

Néamnden beslutar om omedelbar justering.
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Sammanfattning

Projektet Nybohovsbacken innebér uppforande av ca 180 nya
bostider pa bigge sidor om Nybohovsbacken med inslag av
kommersiella lokaler i bostadsbyggnadernas bottenvaningar samt
en ny forskola omfattande atta avdelningar i anslutning till den
nya bebyggelsen. Storre delen av planomréadet &r 1 nuldget
planlagt som parkmark och for parkeringsindamal, men bestar
idag av 1 huvudsak naturmark.

Nir exploateringen genomfors bygger staden om
Nybohovsbacken till smalare bostadsgatestandard samt anldagger
en ny kvartersgata ledande till den nya forskolan. En ny park
kommer att anordnas ovanfor Nybohovsbacken med utblickar
mot sjon Trekanten.

De nya bostdderna vid Nybohovsbacken lankar samman den
tidigare ndgot isolerat beldgna befintliga bebyggelsen pé
Nybohovsberget med det nya Liljeholmstorget och innebir ocksa
ett lyft for Nybohovsbackens gatumiljo genom att gaturummet
fordndras fran forortsméssig genomfartskaraktér till bostadsgata
med stadsmassiga kvaliteter och tradplanteringar.

Infor projektets genomférande kommer 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark uppréttas med Besqab
Mark AB och 6verenskommelse om exploatering med tomtratt
upprittas med AB Svenska Bostdder och SISAB.
Exploateringsdverenskommelserna foljer kontorets mall for den
hér typen av projekt och reglerar bl.a. markupplatelser,
fastighetsbildningsédtgéarder, omlaggning av ledningar, skydd av
vérdefull vegetation m m.
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Den nya bebyggelsen kommer att genomforas i etapper och
bedoms kunna paborjas under 2014. Uppforandet av de nya
bostidderna och stadens arbeten pa allmén platsmark uppskattas
paga dtminstone fram till ar 2017. For projektets genomforande
foreslas nimnden for sin del godkidnna genomforandebeslut
innefattande investeringsutgifter avseende framst ny- och
ombyggnad av gata, omlidggning av ledningar, och nyanldggning
av park.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 57 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 70 mnkr.
Forséljningsinkomster beréknas till ca 103 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till ca 101 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 162 %.

Expertradet har godként drendet den 7 november 2007, dnr.
E2007-384-970.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till overenskommelsen

Projektomradet dr beldget pa norra sidan av Nybohovsberget och
bestar av delar av fastigheterna Liljeholmen 1:1, Liljeholmen 1:4
och Reservoaren 1. Nybohovsbergets lidge dskadliggors 1
oversiktskartan nedan.
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Enligt detaljplanen (se utsnitt ur detaljplanekartan nedan) skall
planomradets nya anvindning vara bostadsandamaél, dessutom
kommer en ny forskola att uppforas med plats for atta
avdelningar. Kommersiella lokaler kommer att kunna inrymmas 1
lampliga l4gen i bostadsbyggnadernas bottenvéningar. Totalt
kommer ca 180 nya bostadsldgenheter att byggas, varav minst
hilften hyresritter.

Utsnitt ur detaljplanekartan

Inom Svenska Bostidders tomtréttsfastighet Reservoaren 1 finns
idag en gammal tvittstugebyggnad och fore detta panncentral
som rivs for den nya bebyggelsen. Omréadet inom Liljeholmen
1:1 ar planlagt som parkmark och for parkeringsindamal, men
bestar idag av naturmark. En lite utnyttjad bollplan i
planomréadets norra del tas 1 ansprék for den nya forskolan.
Bollplanen kommer inte att ersittas i detaljplanen.

Den nya bebyggelsen kommer att uppforas pd mark som overlats
till Besqab och pa mark som upplits med tomtrétt till Svenska
Bostdder. Detaljplanen har vunnit laga kraft och exploateringen
planeras att pdborja under 2014 och preliminért paga fram till ar
2017. En illustration av den kommande bebyggelsen dterges
nedan.
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Nybohvsbcen, projektillustration mot soder

Tidigare beslut

Den ursprungliga bebyggelsen pd Nybohovsberget uppfordes av
Svenska Bostidder i borjan av 1960. For den nu aktuella delen av
Nybohovsberget, inom och intill dstra delen av kvarteret
Reservoaren, har vid flera tidigare tillfdllen funnits forslag pa
kompletteringsbebyggelse, men som av olika anledningar lagts
ned.

Exploateringsndmnden har 1 inriktningsbeslut den 14 februari
2008 anvisat mark for bostdder inom det nu aktuella omradet vid
oOstra delen av kvarteret Reservoaren till Svenska Bostidder och
Besqab.

Stadsbyggnadsnimnden godkidnde detaljplanen 29 augusti 2011
och den 12 mars 2012 antogs detaljplanen 1 KF. Detaljplanen
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vann laga kraft den 8 augusti 2013. Detta ar sista beslutstillféllet
for exploateringsndmnden 1 detta drende.

Overenskommelse om exploatering
Infor projektets genomforande kommer dverenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark upprittas med Besqab och

overenskommelse om exploatering med tomtrétt upprattas med
AB Svenska Bostéder och SISAB.

Overenskommelserna kommer att flja kontorets mall for den hir
typen av projekt och reglerar bl.a. foljande fragor:

- Staden upplater mark med tomtritt till Svenska Bostéader for
uppforande av hyresrittslagenheter.

-Staden uppléter mark med tomtrétt till SISAB for uppforande av
forskola.

- Besqab koper mark av staden for uppforande av de
bostadsrittsldgenheter som ska genomforas inom projektet.

- Bolagen ansvarar for och bekostar all bebyggelse inom
kvartersmark.

- Ett genomforandeavtal, tecknas mellan Staden och SL som bl.a.
reglerar de arbeten som Staden utfor i ndrhet av tunnelbana och
hissbana. Ansvaret som regleras i detta genomforandeavtal skrivs
vidare till SISAB i 6verenskommelse om exploatering med
tomtratt.

Den markoverlatelse som kommer att genomforas till Besqab for
uppforande av bostadsrittslagenheter baseras pé en
overenskommen prisnivd om 8 700 kr/kvm vid virdetidpunkten 1
september 2007. Avgilden for den mark som kommer att
uppléatas med tomtritt till Svenska Bostidder baseras pa de av
kommunfullméktige beslutade riktlinjerna for tomtrattsavgilder.
Expertridet har godkint drendet den 7 november 2007, dnr.
E2007-384-970.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen till 70 mnkr. Arendet ska

dven beslutas av kommunfullméktige dd investeringen dverstiger
50 mnkr och forséljningen 6verstiger 90 mnkr.
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Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 57 mnkr motsvarande ca
295 000 kr/ekvivalent ldgenhet'. Nuvirdet bedoms vara i
genomsnitt med andra exploateringsprojekt.

De markomraden inom planomradet som planldggs for
bostadsbebyggelse kommer bdde att sdljas och upplatas med
tomtratt. Exploateringsgraden uppgér till 0,97.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berédknas till ca 70
mnkr, varav 5,2 mnkr &r utgifter fore ar 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnad av
gata, omldggning av ledningar, VA-servisanslutningar och
nyanldggning av park. Forsdljningsinkomsterna berdknas till
103,1 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 101,2 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 345 000 kr 1 fast prisniva. En jamforelse visar att
omfattningen Gverensstimmer med genomsnittlig
erfarenhetsmissig nettoexploateringsutgift for andra motsvarande
projekt inom staden. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 162 %.

All ekonomisk risk avseende exploatdrernas del av
projekteringen star bolagen for. Staden har risk for
forgdvesprojektering. Bolagen stir for plankostnader och VA-
servisanslutning for de 1dgenheter som uppfors pad mark som
sdljs.

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

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 70,5 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv -5,2| -18,5 21,1 -18,11  -7,7 0,0 -70,5
)

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -5,2| -18,5 -21,1| -18,1 -7,7 0,0 -70,5
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0] 103,1 0,0 0,0 0,0 0,0 103,1

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2014. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2014 | 2015 |2016(2017|2018| Senare |mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande 1,0 1,01 1,0 1,0 1,0 max 1

intdkter/kostnader

Internrianta 0,0 0,0 0,0 0,0] -1,7 max -1,6

Avskrivningar 0,0 0,0l 0,0 0,0] -2,0 max -2 ar 2018

Reavinster/forluster 101,2 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 totalt
101,2

Summa 102,3 1,0| 1,0 1,0 -2,6

resultatpiverkan nimnd

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader -0,3] -0,3| -0,3] -0,3] -0,3 mellan -0,3 och -0,4
TRN+SDN
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0/ 0,0

trafikndmnden

mellan 0 och -0,4

Summa -0,3| -0,3| -0,3| -0,3| -0,3
resultatpiverkan
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,8 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna for exploateringsnimnden berdknas uppga till
ca 3,6 mnkr det forsta aret och minskar direfter ndgot genom
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avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgalder berdknas till ca
1,0 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 101,2 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Den storsta utgiftsposten for staden uppstar i den entreprenad
som utfors for de arbeten som ska genomforas pa allmén
platsmark. Entreprenaden &dr dnnu inte upphandlad vilket innebar
att det finns en osédkerhet i de nu kalkylerade utgifterna.

Ett antal fragor kring nédrhet till SLs anldggningar, tunnelbana och
hissbana samt stora ledningsomldggningar utgdr ocksa
osédkerheter.

Viss osdkerhet finns ocksé géllande forséljningsinkomsternas
storlek dé dessa dr knutna till prisfordandringar pa
bostadsmarknaden.

Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen visar pa ett positivt resultat for staden. Med
de forutsattningar som den aktuella exploateringen genomfors
under, i forhdllandevis okomplicerade markforhéllanden men
samtidigt 1 ett ldge néra stadens centrala delar, dr det positiva
resultatet i nivd med genomsnittet for liknande exploateringar pa
andra hall i staden.

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2014. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030
och mal 1 stadens budget. Projektet tillfor 180 nya bostéder och
overensstimmer med stadens mél om att bygga nya bostidder med
blandade upplatelseformer da det omfattar 90 ldgenheter i
hyresrétt samt 90 lagenheter 1 bostadsratt

Miljé

De miljokonsekvenser som kommer att beaktas vidare under
genomforandet av projektet dr hur befintlig skyddsvird
vegetation pa bésta sitt kan skyddas under exploateringen,
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hantering av eventuella markfororeningar fran tidigare
verksamheter samt hur dagvatten pa basta sitt kan omhéndertas
inom den nya bebyggelsen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom delar av planomradet innebir exploateringen att tidigare
obebyggda naturomraden tas i ansprak. Inom ramen for
planarbetet har ett arbete bedrivits for att identifiera vilka
gronytor som berdrs och vilka funktioner dessa ytor har 1 ett
storre sammanhang, och forslag har redovisats for hur de
ianspraktagna gronytorna kan kompenseras. Foreslagna atgérder
ar en upprustning av naturomradet norr om den nya bebyggelsen
ned mot sjon Trekanten.

Energihushallning

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for
miljoanpassat byggande. Programmet har tagits fram i samarbete
mellan Staden och Stockholms Byggmaéstareforening 2005.
Anvéandning av programmet dr frivilligt. Programmet och dess
bilagor finns pa Stadens webbsidor
(www.stockholm.se/miljobygg).

Tillganglighet

Den nya bebyggelsen ligger i en sluttning och har bitvis
betydande hojdskillnader. Direkt tillgdngliga entréer till de nya
byggnaderna anordnas bdde fran gata och frén parkering for att
gora byggnaden tillginglig for personer med funktionshinder.
Exploateringen skall genomforas enligt stadens riktlinjer for
utformning av ute- och inomhusmiljén — ”Stockholm — en stad
for alla”.

Tillgdngligheten till de intilliggande parkomradena forbéttras

genom att en ny gata anldggs ned till den nya bebyggelsen vid
forskolan. Aven den nya parken i sédra delen av planomrédet

gors tillgidnglig genom en entré fran Nybohovsgrand

Paverkan pa barn

Den foreslagna bebyggelsen ligger vid en mindre gata med 1
huvudsak trafik till och frn bostidder och trafikméngden i
ndromradet bedoms som relativt liten. De barn som véxer upp i
den nya bebyggelsen kommer att ha néra till det stora
parkomradet direkt norr om bebyggelsen och till sjon Trekanten,

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to dar mojlighet finns till rekreation, sport och lek.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt pagér planering for hur dessa medel ska
anvindas.

Genomférandefragor

Tidplan

Exploateringen kommer att genomforas i etapper och planeras att
paborja under 2014. Uppforandet av de nya bostidderna och
stadens arbeten pa allmén platsmark kommer att utforas parallellt
och uppskattas pagd dtminstone fram till &r 2017. Inflyttning 1 de
nya byggnaderna kommer att ske kontinuerligt under
exploateringen allteftersom byggnaderna fardigstills.
Nybohovsbacken ska vara 6ppen for trafik under hela byggtiden.
Anliggandet av den nya kvartersgatan till férskolan, norr om
Nybohovsbacken kommer att utforas sa tidigt som mojligt for att
mojliggora byggstart av forskolan. I detta skede kommer dven
nodvéndiga ledningsomlidggningar {or att gora forskoletomten
tillgénglig att genomforas. Arbeten med ledningsomliggningar
och ombyggnation av gatan Nybohovsbacken planeras att
genomforas under hosten 2014 och vintern 2014/2015. Under
slutet av byggtiden kommer géngstrak, kvartersgatan till
forskolan och den nya parken att fardigstéllas.

Bolagen ansvarar for rivningar och uppfoérande av nya
bostadsbyggnader och ny forskola. Staden ansvarar {for
ombyggnad av gator och parkomréden och for nddvindiga
ledningsomlidggningar. Stadens arbeten leds av
exploateringskontoret i samverkan med trafikkontoret och
Hégersten-Liljeholmens stadsdelsforvaltning.

Risker och osakerheter

I projektet finns liksom 1 alla storre projekt en risk for fordyringar
av entreprenadkostnader gentemot kalkylen beroende av
marknadsldget vid tidpunkten f6r upphandling.

For exploateringens genomforande finns vissa tekniska risker,
vilka beaktats 1 det genomforda planarbetet. Delar av
exploateringen uppfors i berg med roda linjens tunnelbanegren
och Nybohovsbergets hissbana beldgen 1 tunnlar under négra av
de nya byggnaderna. Staden och bolagen har fort och for en
kontinuerlig diskussion med SL for att hantera de risker som
exploateringen i dessa delar av projektet innebir. Ett
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genomforandeavtal, tecknas mellan Staden och SL som bl.a.
reglerar sdkerhetsatgarder under utférande, granskning av
handlingar m.m for de arbeten som Staden utfor. Byggherrarna
tecknar ocksa genomforandeavtal med SL for de byggnationer de
utfor pa kvartersmark.

Aven anliggandet av den nya kvartersgatan ner till forskolan
skall utféras med forsiktighet 1 de delar dar vigen anldggs direkt
intill likriktarstationen beldgen inom fastigheten Liljeholmen 1:4.
Kvartersgatan kommer att korsa en stor befintlig vattenledning
som innehas av Stockholm Vatten och sdkerhetsavstand till denna
ledning har noggrant utretts.

Kontoret beddmer sammantaget att de tekniska risker som
identifierats dr av sddan art att de kan hanteras utan att &ventyra
projektets genomforande.

Tidplan

Staden kommer att utfora ledningsomléggningar och
ombyggnation av Nybohovsbacken samtidigt som byggherrarna
spranger och pabdrjar husbyggnation. Detta innebér en viss risk
for forseningar.

Information till andra forvaltningar
Stadsdelsforvaltningen har under planarbetet framfort att det
finns ett stort behov av forskoleplatser i omrddet och att en ny
forskola behovs inom projektet. Forvaltningen har under
planarbetet ocksé framhallit vikten av att den nya bebyggelsen far
en anpassad placering 1 terrdngen och att naturmarken hanteras sd
skonsamt som mojligt i samband med exploateringen.

Samréad kring gatuutformning har skett med Trafikkontoret.

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

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringen vid Nybohovsbacken ger ett tillskott om ca 180
lagenheter. Projektekonomin dr god och projektet ger ett
overskott till staden. Projektet tillskapar nya ldgenheter i ett
attraktivt lage, och den nya forskolan tillgodoser ett stort behov
av nya forskoleplatser for de barnfamiljer som bor i omradet.
Forskolans byggnation ér bradskande dé det finns ett stort behov
av forskoleplatser for att mojliggora evakuering av de
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forskolepaviljonger som idag #r beldgna vid Arstaberg, dir det
planeras for en ny skola.

Den foreslagna bebyggelsen dverensstimmer ocksa med
kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med nya
bostider.

Bebyggelsemiljon narmast Nybohovsbacken féar i och med
uppforandet av de nya bostdderna en forbattring genom att
gaturummet fordndras frn forortsmissig genomfartskaraktir till
bostadsgata med stadsmissiga kvaliteter och tradplanteringar.
Den nya bebyggelsen vid Nybohovsbacken ldnkar ocksd samman
den tidigare nagot isolerat beldgna befintliga bebyggelsen pa
Nybohovsberget med det nya stadsdelscentrum som vuxit fram
kring Liljeholmstorget och bidrar dirigenom till att skapa en mer
sammanhaéllen stadsdel.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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