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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Liljeholmen 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 33,8 mnkr och ger kontoret i uppdrag
att genomfora projektet.
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Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet innebér uppforande av en ny skola inom del av
fastigheten Liljeholmen 1:1 vid Lovholmsvigen i stadsdelarna
Liljeholmen och Grondal. Elevantalet i Liljeholmsomradet dr i
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stark 6kning och behovet av nya skollokaler 4&r mycket stort.
Skolbyggnaden placeras utmed Lovholmsvégen. Skolan planeras
for 645 elever 1 arskurserna F-6 med en skolgérd sdder och véster
om byggnaden. Mellan Lévholmsvégen och skolan anldggs en ny
géngbana och en dubbelriktad cykelbana. Cykelbanan utgor en
del av ett cykelpendlingsstrak.

I samband med detaljplanens antagande upphédvs strandskydd.
Planomradet dr ca 13 200 m2 och &r idag planlagt som parkmark
men omradet har tidigare delvis varit bebyggt.

Stadens arbeten omfattar framst ombyggnation av gdng- och
cykelviagen langs Lovholmsvigen, ledningsomlédggningar samt en
upprustning av parkomradet ndrmast dster och sydost om skolan.
En ny bollplan anldggs for att ge den populédra Trekantsparken
fler funktioner. Bollplanen kan anvéndas av skoleleverna och ar
ett bra komplement till skolgardens lekytor. Strandzonen med
vegetation, gdngstrdk och sittplatser bevaras i sin helhet.

De ekologiska virdena i omradet forsdmras nér detaljplanen
genomfors. Som kompensation foreslas atgiarder utanfor
planomridet sdsom strategiska triadplanteringar, forstirkning av
vatmarkssamband med groddamm samt fristdllning av ekar.

Staden har tecknat 6verenskommelse om exploatering med
tomtritt med SISAB. Exploateringsdverenskommelsen foljer
kontorets mall for den hir typen av projekt och reglerar bl.a.
markupplatelser, fastighetsbildningsatgérder, omlidggning av
ledningar marksanering, skydd av virdefull vegetation m m.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuvérde om -5,2 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 lopande prisnivé berédknas till cirka 33 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 82 %.

Byggnationen av skolan berdknas paborja 2016 och byggtiden
berdknas till 2 ar. Uppforandet av skolan och stadens arbeten pé
allmén platsmark berdknas pdga fram till &r 2018. For projektets
genomforande foreslds nimnden godkinna genomforandebeslut
innefattande investeringsutgifter avseende ombyggnad av géng-
och cykelvig, omlaggning av ledningar, marksanering samt
parkétgérder.
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Bakgrund till 6verenskommelsen

Stadsdelarna Grondal Liljeholmen har ett snabbt 6kande behov
av skolplatser. SISAB har fatt en markanvisning fran
Exploateringskontoret for skola i mars 2012.
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Markanvisningsomrddet

Planforslaget med skola for 760 elever och en forskola var ute pd
samrad under hosten 2013. Ménga synpunkter inkom och for att
tillmotesga dessa foresldr stadsbyggnadskontoret nu istéllet en
skola for 645 elever (F-ak 6) som tar mindre yta i ansprak. Efter
samradet utreddes mojligheten att hitta en alternativ placering for
skolan, men arbetet resulterade i att detta &r den enda mojliga
platsen inom det upptagningsomrade dér behovet finns.

Mellan Lovholmsvégen och skolan byggs den befintliga gdng-
och cykelvédgen om till en ny gdngbana och en dubbelriktad
cykelbana. Cykelbanan utgér en del av ett pendlingscykelstrak.

I samband med detaljplanens antagande upphévs strandskyddet
inom planomréddet. Rekreationsomradet med en gngvig i
strandzonen berdrs inte av detaljplanen. Planomradet ar ca 13 200
m?2 och dr idag planlagt som parkmark, men omradet har tidigare
delvis varit bebyggt.

Skolans tomt kommer delvis att ligga pa en hogre niva dn den
befintliga marknivén, vilket innebér att nya slanter kommer att
anldggas 1 anslutning till skolans fastighet. Staden kommer att
utfora planteringar i dessa slinter och parkomradet ndrmast oster
och sydost om skolan kommer att upprustas.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Sida 4 (12)

Situationsplan

En ny bollplan planeras for att ge den populdra Trekantsparken
fler funktioner. Bollplanen kan anvéndas av skoleleverna och blir
ett bra komplement till skolgardens lekytor. En liten groddamm
foreslds mellan skolan och sjon som ett led att forstirka sdvil de
ekologiska som upplevelsemissiga viardena. Strandzonen med
vegetation, gdngstrak och sittplatser bevaras i sin helhet.

Pa omrédet har det tidigare funnits industriverksamhet, bl.a.
Lagerholms Fargfabrik som tillverkade farg och fernissa i borjan
av 1900-talet. En kompletterande markundersdkning och
riskbedomning har utforts inom detaljplanecomradet 2013. I
rapporten konstateras forhdjda halter av metaller (framst bly och
kvicksilver) men dven bensen och PAH pétréffades.
Fororeningshalterna dr generellt hogre i markens dversta meter.
Detta styrks av att omradet dr utfyllt frimst 1 dversta metern och
att tidigare verksamhet frimst pdverkat ytliga jordlager. Vid
schakt 1 omradet skall sortering och provtagning av massor ske
for bedomning av behov av transport till sérskild deponi.
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Ortofoto med planomrddet markerat

Tidigare beslut

Gillande detaljplan PL 8143 fran 1983 anger parkanvindning
inom planomrédet. Exploateringsnimnden anvisade mark for en
skola i omradet till Sisab i mars 2012. Detaljplanen avses
godkdnnas i Stadsbyggnadsndmnden den 11:e december 2014,
for att senare antagas i Kommunfullméktige eftersom drendet
innebdr att strandskyddet upphéavs. Strandskyddet behover
upphévas for den del av planomradet som ar beldgen inom 100 m
fran strandlinjen, vilket berdr storre delen av planomradet.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att det finns starka skal for
upphévande och foreslar att strandskyddet upphévs for ca 11 800
kvm.

Overenskommelse om exploatering

Staden har tecknat 6verenskommelse om exploatering med
tomtritt med SISAB. Exploateringsdverenskommelsen foljer
kontorets mall for den hér typen av projekt och reglerar bl.a.
markupplatelser, fastighetsbildningsatgirder, omldggning av
ledningar marksanering, skydd av virdefull vegetation m m.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I detta drende uppgar investeringen till 33,8 mnkr. Kontoret
redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.
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Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om 5,2 mkr.

Marken kommer att upplatas med tomtritt.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
33 mnkr, varav 1 mnkr dr utgifter fore ar 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gc-vig
och park, ledningsflyttar och marksanering. Inkomsterna
beréknas till ca 24 mnkr, och utgors av tomtrittsavgald.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 392 kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
82 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 33,8 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,01 -0,6| -0,2] -21,1| -10,8 0,0 -33,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -,0( -0,6| -0,2| -21,1| -10,8 0,0 -33,8
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2016. Behov av
medel for aren darefter 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
Resultatpiverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,9 max 0,9

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 -09 max -0,9
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,9 max -0,9 | ar2018
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 -09

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN-+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 00| mellan@och
Underhallskostnader trafikndmnden 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0 | mellan@och 0

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
inte 0ka. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas
uppga till ca 1,8 det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgalder berdknas till ca
0,9 mnkr per ar

Ekonomiska osakerheter

Kostnaden for marksanering dr i kalkylen baserad pa en
uppskattning av miangd fororenade massor som maste ga till
deponi. Provtagning kommer att ske succesivt vid schaktning
enligt en av staden utarbetad handlingsplan. Kalkylen inrymmer
dérfor en stor osékerhetsfaktor avseende denna kostnad.
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Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen visar pd ett negativt resultat for staden och
innehaller en osdkerhet betrdffande storlek pa kostnader for
marksanering. Forutsittningarna pa platsen medfor kostnader for
marksanering och ledningsflyttar samt behov av forstarkning av
ekologiska vérden och upprustning av parkmark intill den nya
skoltomten. Eftersom alternativa ldgen inom det omrade dar det
okande skolbehovet finns inte gétt att finna, beddms stadens
utgifter vara godtagbara i sammanhanget.

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2016. Behov av
medel for aren darefter fir beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Skola

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030
och maél i stadens budget. Enligt gidllande dversiktsplan for
Stockholm, Promenadstaden, formuleras att fortsdtta stirka
centrala Stockholm. Planomradet ligger i omradet for den
centrala stadens utvidgning dédr en sammanhaéllen, tit och levande
stadsmiljo ska utvecklas. Samtidigt ska behovet av innehallsrika
parker, attraktiva offentliga miljoer och strék sékerstéllas. Nar
fler bostider byggs okar ocksa behovet av samhillsservice 1 form
av skolor och enligt avsnittet En socialt sammanhéllen och
levande stad” dr det viktigt att samordna planeringen for
stadsutveckling och utbyggnad av samhéllsservice.

Elevantalet i Liljeholmsomrddet &r i stark 6kning och behovet av
nya skollokaler &r mycket stort. Enligt utbildningsférvaltningens
elevantalsprognos behovs en ny skola med tre parallellklasser F-6
utover en utbyggnad av savil Grondalsskolan som
Nybohovsskolan till foljd av en omfattande planerad
bostadsexploatering. Utbildningsforvaltningen bedomer att en
skola bor ha minst tre paralleller med hdnsyn till funktion och
ekonomi.

Miljé

I det aktuella omréadet har det tidigare funnits industriverksamhet,
bl.a. Lagerholms Fargfabrik som tillverkade farg och fernissa i
borjan av 1900-talet.
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En markundersokning och riskbedoémning har utforts inom
detaljplancomridet 2013. I rapporten konstateras forhdjda halter
av metaller, frimst bly och kvicksilver men dven bensen och
PAH patriffades. Fororeningshalterna ar generellt hdgre i
markens Oversta meter. Detta styrks av att omradet ar utfyllt
framst 1 Oversta metern och att tidigare verksamhet framst
paverkat ytliga jordlager. Vid schakt i omradet skall sortering och
provtagning av massor ske enligt en av Staden framtagen
handlingsplan for bedomning av behov av transport till sirskild
deponi.

Enligt 6verenskommelse om exploatering bekostar
Exploateringskontoret de merkostnader som uppkommer till foljd
av efterbehandlingsatgirder for transport och deponi av massor
med halter 6ver MKM (Mindre Kénslig Markanvandning).

Naturvarden, rekreation och ekologiska varden
Detaljplanen medfor att ca 9000 kvm naturmark tas i ansprék och
att de ekologiska virdena inom planomrédet minskar.

Rekreationsstraket ndrmast Trekanten bevaras 1 samma
strackning som tidigare. Parkentrén vid
Lovholmsvigen/Grondalsvigen planeras att bli bredare och utgor
en viktig entré till rekreationsomréadet norrifran. En avvigning
har gjorts for att skolans fastighet ska bli tillrickligt stor utan att
inkrékta pa viktiga strék i parken. Omradet som tas i ansprak for
skola och skolgérd upplevs idag som en ridd av gronska. Denna
ridd minskas och ersitts av skolgidrd med skolbyggnad i
bakgrunden. Péverkan pa striket blir frimst visuell. Lekytorna pé
skolgérden ér tillgdngliga for utomstaende pa kvéllar och helger.

Efter planremissen har konsekvenserna for naturvérden,
rekreation och ekologiska samband studerats vidare. For att
mildra de negativa konsekvenserna har den nya skolbyggnaden
minskats. Skolbyggnaden fir dirmed en mindre péverkan pa de
ekologiska vérdena i synnerhet pa ekhabitatnitverket enligt den
fordjupade konsekvensanalys som genomforts. Det vardefulla
strandpartiet och en jitteek berors inte av utbyggnaden och
kommer dérfor att bevaras.

Merparten av vegetationen pa skoltomten kommer att forsvinna
men ett antal trdd kan behdllas langs Lovholmsvégen, i
gronzonen mellan skolan och gatan. Nyplanteringar av trad
kommer att ske inom skoltomten, langs Lovholmsvégen och Oster
om planomradet.
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Den nya groddammen som foreslas mellan skolan och sjon
forstiarker de ekologiska virdena pa platsen. Spridningsformagan
for eklevande insekter i kirnomradet kan komma att paverkas
negativt da ett viktigt omrade kommer att minska. Mgjligheten att
starka spridningskorridoren for eklevande arter genom
restaurering och skdtsel inom planomradet dr begrénsad eftersom
endast en del av naturomréadet blir kvar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Som kompensation for ianspréktagen gronyta foreslas strategisk
nyplantering av trdd. Slédnterna mot skolans tomt planteras med
16vtrad for att 1angsiktigt stidrka 16vskogen. I vister formas den
nya sldnten sd att det blir mojligt att anldgga en stig for motion
och promenader. Slénten planteras relativt titt med trdd och
buskar for att fa en vildare karaktér. I ovrigt foreslas forstiarkning
av vatmarkssamband med groddamm samt fristillning av ekar
och upprustning av naturomradet sdder om sjon Trekanten.

Tillganglighet

Skolbyggnaden angors dels via Lovholmsvégen vid skolans
entréer som blir tillgdngliga frdn Lovholmsvigen, dels via
skolgéard. P4 grund av den sluttande terringen ar skolgarden
beldgen pa tvé olika nivéer som nds tillgdngligt frdn byggnaden.
Det dr dven mojligt att anordna en slinga med godtagbar lutning
mellan de olika nivaerna pa skolgarden En parkering for
rorelsehindrade anordnas intill skolans véstra entré.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
skolfastigheten uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for milj6
“Energieffektiva l0sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsnimnden
2009-12-17.

Paverkan pa barn

Den foreslagna skolan ligger fint placerad utmed Lovholmsvigen
med nérhet till goda kommunikationer och sikra skolvigar.
Skolans lage ger goda forutsittningar till pedagogisk verksamhet
utomhus. De barn som kommer att ga 1 den nya skolan kommer
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att ha néra till det stora parkomradet kring sjon Trekanten, dér
mojlighet finns till rekreation, sport och lek.

Genomférandefragor

Tidplan

Byggnationen av skolan planeras paborja ar 2016 och berdknas
vara fardigstilld till hostterminen 2018. Staden méste utfora
nddvindiga ledningsomlidggningar innan byggnationen av skolan
kan starta. Ombyggnationen av gidng- och cykelvdgen samt
parkatgirder ska samordnas i tid med skolans fardigstdllande.
Tidplanen bygger pa att kommunfullméktige godkadnner
detaljplanen under varen 2015. Vid eventuella 6verklaganden av
detaljplanen forskjuts tidplanen.

Risker och osakerheter

Tidplanen &r en stor osdkerhetsfaktor 1 projektet. Eftersom det
inkommit manga synpunkter pd detaljplanen under planskedet
och detaljplanen innebdr att strandskyddet upphévs finns en stor
sannolikhet att detaljplanen 6verklagas.

Markfororeningarna i omradet kan eventuellt paverka tidplanen
for projektet om det visar sig forekomma fororeningar i en storre
omfattning &n man kunnat forutse.

I projektet finns en risk for fordyringar av entreprenadkostnader
gentemot kalkylen beroende av marknadslédget vid tidpunkten for
upphandling.

Information till andra forvaltningar
Utbildningsforvaltningen har varit delaktig 1 planarbetet och
deltagit i arbetet med att utreda alternativa platser for skola.

Stadsdelsforvaltningen deltog ocksa initialt i planarbetet d&
forslaget dven inrymde en forskola. Efter samradet gjorde
Stadsbyggnadskontoret dock beddmningen att skolan maste
minskas 1 storlek och forskolan slopades dirmed.
Stadsdelsforvaltningen arbetar vidare att finna lampliga lokaler
for forskola 1 omréddet.

Aven Stadsledningskontoret har deltagit i utredningen kring
alternativa platser for skolan.
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Samrad kring utformning av pendlingscykelstraket har skett med
Trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning

Den foreslagna skolan tillgodoser ett snabbt 6kande behov av
elevplatser i Grondal och Liljeholmen. Laget ér centralt placerat i
stadsdelen i anslutning till Trekantsparken och ger goda
mojligheter till pedagogiskt verksamhet utomhus och en i dvrigt
trivsam miljo for barnen. Parkomrédet i anslutning till skolan
upprustas och far fler funktioner 4n idag. Rekreationsstraket
langs strandzonen med vegetation, gangstrak och sittplatser
bevaras.

Den hoga takten pé bostadsbyggandet i omradet for med sig
behov av samhillsservice i form av skola. Eftersom kontorets
uppdrag ér att tillskapa fler bostdder i omrddet méste dven
skolbehovet tillgodoses. Alternativa ldgen for skola har utretts
inom det omrade dér det 6kande skolbehovet finns, men ej gatt
att finna. Projektekonomin beddms dérfor vara godtagbar 1
sammanhanget.

Den foreslagna skolan dverensstimmer ocksd med stadens mal i
oversiktsplanen om en socialt sammanhallen och levande stad.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



