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Handlaggare Till
Jacob Ericsson Exploateringsnamnden
08-508 266 82 2017-11-09

Markanvisning for bostader och forskola
inom del av fastigheterna Liljeholmen 1:5
och Arsta 1:1 i Liljeholmen till Magnolia
Bostad AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder, forskola och
kommersiella lokaler inom del av fastigheterna Liljeholmen
1:5 och Arsta 1:1 till Magnolia Bostad AB och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utldtandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 2 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Haékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Exploateringsnimnden foreslar en markanvisning till Magnolia
Bostad AB, nedan kallat Bolaget, inom del av fastigheterna
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Liljeholmen 1:5 och Arsta 1:1 i Liljeholmen. Aktuellt
markanvisningsomradet ligger direkt anslutning till
Arstabergsviigen.

Foreslagen exploatering medger cirka 220 ldgenheter i tva
flerbostadshus. Kommersiella lokaler samt en forskola med 6
avdelningar ska inrymmas 1 bottenvaningarna.

Bolaget har valts genom direktanvisning efter
jamforelseforfarande dir Bolaget tillsammans med
Stockholmshem, Wéstbygg och Boritt fick redovisa varsin
projektidé for platsen samt beskriva ett till tre referensprojekt.

Flerbostadshus 1 - Bostadsrditter

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken for 25 000
kr per ljus BTA {or bostdder, och 5 500 kr per kvadratmeter BTA
for kommersiella lokaler.

Flerbostadshus 2 - Hyresrdtter
Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Om det vid tidpunkt d& tomtréttavtal traffas foreligger av
kommunfullmaktige beslutade och géllande principer for
berdknande av tomtrittsavgild avseende kommersiella lokaler
och/eller forskolelokaler, ska dessa tillampas. I annat fall ska
tomtrittsavgéld for kommersiella lokaler och forskolelokaler utgé
enligt foljande pris:

Kommersiella lokaler: 275 kronor per m2 BTA.
Forskolelokaler: 275 kronor per m2 BTA.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 208 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l16pande prisniva berdknas till ca 25,6 mnkr.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 703 %.

Forsiljningsinkomster beréknas till 229,3 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2017-09-14.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Planerna pa bebyggelse stimmer vél dverens med mélen 1

Oversiktsplan for Stockholm, Promenadstaden, och Vision 2040
att koppla samman Stockholms olika delar till en mer integrerad
stadsmiljo. Kontoret bedomer att projektet har forutséttningar att
skapa forbattrade miljoer 1 ett kollektivnéra ldge och bidra till att
uppfylla stadens mél for bostadsforsorjning och stadsutveckling.

Bakgrund till markanvisningen

Det aktuella omradet ligger i direkt anslutning, nordost om
Arstabergsviigen. Oster om omrédet ligger Arsta gamla skola.
Norr och viéster om aktuellt omrade finns bostadsbebyggelse i
form av radhus samt flerbostadshus.

Stockholmshem, Wistbygg, Boritt samt Bolaget har samtliga
visat intresse for platsen. Infor markanvisning har staden darfor
valt att anvénda sig av direktanvisning efter jamf{orelseforfarande,
dér de fyra byggaktorerna fatt redovisa varsin projektidé for
platsen samt beskriva ett till tre referensprojekt. Projektidéerna
utvirderades ddrefter utifrdn fem i inbjudan angivna aspekter.

Samtliga inkomna forslag var vél genomarbetade och belyste
platsens mdjligheter ur olika perspektiv, vilket ger en bra grund
for fortsatt arbete.

Efter utviardering och jaimforelse av inkomna forslag har
utvirderingsgruppen (bestdende av medarbetare fran
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret) bedomt att
Bolagets forslag, framtaget tillsammans med dess arkitekt Office
Karolina Keyzer, biast motsvarade platsens utmanande
forutséttningar utifrdn f6ljande 1 inbjudan angivna aspekter;

e En volymhantering som anpassar sig till 1age och topografi.

e Samspelet mellan byggnadernas bottenvaningar och omgivande miljo
sd som gata och naturmark.

o  Ett vil fungerande samspel mellan allméin plats och
kvartersgemensamma ytor.

e  Bebyggelsens bidrag till att Arstabergsviigen blir en miljé med
forbattrade stadskvalitéer.

e Strukturens mdjlighet att hantera buller.

Foreslagen exploatering medger cirka 220 lagenheter 1 tva
flerbostadshus. Kommersiella lokaler samt en forskola med 6
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bottenvaningarna. Ett gemensamt garage ka dven inrymmas
under flerbostadshusen.

Bolaget har inga tidigare markanvisningar inom Stockholms
Stad. Bolaget har pagédende nybyggnationsprojekt om totalt cirka
13 000 bostader i andra kommuner, frdn Malmo till Sundsvall.

For omradet géller idag fyra detaljplaner enligt vilken fastigheten
ar avsedd for parkdndamal samt tunneldragning for sparvagn.
Omradet utgdrs av sluttande naturmark mellan park- och
naturomride samt den tungt trafikerade Arstabergsviigen som
dven den sluttar relativt mycket. Oster om omradet ligger Arsta
gamla skola. Norr och vister om aktuellt omrade finns
bostadsbebyggelse i form av radhus samt flerbostadshus.
Ytterligare 4t nordost ligger Arstaberg 1 vilken nu provas for
bostédder i ny detaljplan. Omradet ligger invid Kv Packrummet
m.fl, vilka nyligen antagits for ny detaljplan innehallandes
bostédder och skola. Detta projekt dr under genomforande. Under
del av omréadet gar en tunnel for sparvagnstrafik.

Arstaberg
(pendeltdg- och

tvédrbanestation)

Figur 1. Markanvisningsomrddet

I stadsdelen Liljeholmen &r 71,7 procent av bostdderna
bostadsritter. Allmannyttans bestand &r 22,8 procent och
sammanlagt 5,5 procent dr ovriga hyresvirdars bestand.
Bostéderna dr fordelade enligt foljande; ca 8 procent ettor, ca 33
procent tvaor, ca 32 procent treor och ca 27 procent ar fyror eller
storre. (Stockholms stads omradesfakta 2014, statistik himtad
2017-10-02)
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Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 220 ldgenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslar att cirka 100 av dessa ldgenheter
ska upplétas med hyresritt, och cirka 120 med bostadsritt.
Bottenviningarna planeras inrymma kommersiella lokaler samt
en forskola med 6 avdelningar. Utdver det planeras ett
gemensamt garage under de tva flerbostadshusen.
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Figur 2. Ortofoto over markanvisningsomraddet

Flerbostadshus 1 Flerbostadshus 2
Ca 120 bostadsritter inkl. Ca 100 hyresritter inkl. kommersiella

kommersiella lokaler i bottenvaning lokaler och forskola i bottenvaning

PORESLAGH
IN- OCH UTFAKT

Situationsplan

Bild 3. Illustrationsplan over foreslagen exploatering

, Skisserna 1 forslaget visar i stora drag projektets utformning.
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I detta tidiga skede foreslds enbart lamellhusen (Flerbostadshus 1
och 2) utmed Arstabergsviigen markanvisas, och punkthusen
bakom utgd. Huruvida de dr mdjliga och ldmpliga att genomfora
behover studeras noga inom kommande detaljplaneprocess.
Utdver det ska dven en friliggande forskola provas inom omradet,
for att om mojligt kunna ersétta den i Flerbostadshus 2
integrerade forskolan.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tvd ar frdn ndimndens beslut. Marken for hyresrétter
upplats med tomtritt och marken for bostadsrétter med
aganderitt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Kvartersmark som avses upplatas med tomtratt;
Expertradet kommer att behandla drendet 2017-11-02 (dnr
E2017-03416).

Kvartersmark som avses séljas;
Expertradet har godként drendet 2017-09-14 (dnr E2016-04259).

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hiansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvédrde om
208 mnkr motsvarande 1239 tkr/ekvivalent ldgenhet'.

En del av marken kommer att uppldtas med tomtrétt, och en del
kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,79.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka
25,6 mnkr, varav 0,1 mnkr ar utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ledningomléggningar,
nybyggnation av lokalgata, eventuell ombyggnation av gc-vig
utmed Arstabergsvigen samt gronkompenserande atgirder.

Forsdljningsinkomster som avser mark for bostadsritter berdknas
till 229,3 mnkr och reavinsten beridknas uppga till 228,9 mnkr.

Staden svarar for anslutningskostnader till det kommunala VA-
nétet samt kostnader for fastighetsbildning for de byggritter som
upplats med tomtréatt for hyresbostadsproduktion. Bolaget
bekostar anslutning till det kommunala VA-ledningsnitet sjdlva
samt kostnaderna for fastighetsbildning for de byggratter som
sdljs.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 129 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 703 %.

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 cirka 25,6 mnkr.
Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

! 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 Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2016 (2017|2018 | 2019 | 2020 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1| -0,2| -1,5| -0,8| -10,2 -12,9 -25,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1| -0,2| -1,5| -0,8| -10,2 -12,9 -25,6
Forsdljningsinkomst 0,0 00| 00| 0,0(2293 0,0 2293

Stadens utgifter/inkomster {or exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,7 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beriknas uppga till cirka 0,8 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 1,6 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 228,9 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osidkerheter). Det dr mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i1 projektet.

De kostnader som ar forenade med viss osdkerhet dr eventuella
ledningsomlidggningar, nybyggnation av lokalgata i en
utmanande topografi samt utredning av eventuella
markfororeningar (Det har forekommit/forekommer industri i
omradet vilket kan ha medfort utslapp och markfoéroreningar).

En grov uppskattning av bedomda kostnader har gjorts utifrén
erfarenhetstal. Projektet innehaller en riskreserv som beddms
tacka identifierade risker.

Slutsats-ekonomi
Ekonomin i projektet &r mycket god. Projektet kraver en del
mindre kommunala investeringar. Dock foreligger det fortfarande

vissa osdkerheter som kan paverka ekonomin. Kontoret bedomer
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att projektet har goda forutséttningar for att ge ett overskott till
staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Planerna pé bebyggelse stimmer vl 6verens med malen i
Oversiktsplan for Stockholm, Promenadstaden, och Vision 2040
att koppla samman Stockholms olika delar till en mer integrerad
stadsmiljo. I dversiktsplanen ingdr omradet Arstaberg i
stadsutvecklingsomradet for Liljeholmen samt 4r en del av den
centrala stadens utvidgning.

Projektet ar dven 1 linje med stadens budgetdirektiv om att
markanvisa 8 500 ligenheter under 2017. Kontoret bedomer att
projektet har forutséttningar att skapa forbattrade miljoer 1 ett
kollektivndra ldge och bidra till att uppfylla stadens mal for
bostadsforsorjning och stadsutveckling med blandade upplatsele.
Ytterligare bidrar projektet till stadens direktiv att frimja en
méngfald av upplételseformer.

Den aktuella exploateringen avser cirka 100 lagenheter i hyresrétt
och ca 120 ldgenheter 1 bostadsritt. Detta kan stéllas 1 relation till
att det i stadsdelen i dag finns ca 1 450 lagenheter i hyresritt och
ca 3 681 ldagenheter i bostadsritt. (Stockholms stads omradesfakta
2014)

Lokaler

En forskola med 6 avdelningar kommer att inrymmas i
bottenvéningarna i hyresrattshuset, samt tillhorande forskolegard
1 den omgivande utemiljon. Kommersiella lokaler i form av
butiker och kontor ska dven inrymmas 1 bottenvaningarna i bada
flerbostadshusen. Utdver detta ska projektet &ven inrymma en
gruppbostad om sex bostadsldgenheter enligt LSS.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér;

e kulturhistoriskt virdefulla miljoer
e naturvirden
e bullerstdrningar
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o luftkvalitet

e Jokalt omhéndertagande av dagvatten
e markfororeningar

e farligt gods

Gillande naturvéirden ingar omradet i ett ekhabitat och
kirnomrade for ekar. Omradet mellan Arstaskogen och
ekomradena 1 Grondal-Liljeholmen &r utpekade i ESBO som
spridningszon, sambandet dr redan idag svagt och behover
forstarkas. Fastigheten utgor &ven omrade for habitatnitverk for
barrskogsféglar, trolig spridning for groddjur samt eklevande
insekter. Detta kommer att beaktas och utredas vidare i
kommande detaljplanearbete. Kontorets bedomning i detta skede
ar andé dessa virden kan bevaras trots foreslagen bebyggelse.

Kontorets bedomning &r dven att bebyggelsen inte medfoér nagon
betydande paverkan pa fornldmningarna som finns i omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och éar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillginglig och anvindbar
utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillgidnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn. |
planeringen kommer barnperspektivet inkluderas, det inbegriper
bland annat att studera behovet av lekplatser och gronytor.
Markanvisningsomradet ligger i ndra anslutning till
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Arstabergsparken innehallande gronytor och lekplatser. Staden
driver ett pdgaende parkutvecklingsprogram for Arstadal dir
delar av Arstabergsparken ingdr. Markanvisningen inkluderar
aven 6 forskoleavdelningar som foreslds integreras i
bostadshusens bottenvaningar. Storlek och utformning av
forskolegardar skall studeras sérskilt under planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnirlig
gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2020 och forsta inflyttning bedoms till ar 2022.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske varen 2020.

Risker och osakerheter

Det finns flera risker och osdkerheter som kan paverka projektets
tidplan. Dessa giller framfor allt fragor kring buller fran
Arstabergsviigen, tunneldragningen for tvirbanan inom
markanvisningsomradet, luftkvaliteten, markfGroreningar,
utmanande topografi och farligt gods. Dessa aspekter kommer att
studeras mer noggrant i detaljplaneprocessen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret, samt informerat
stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av en
gruppbostad om 6 hyresbostidder enligt Lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade i projektet. Byggherren ar
informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.
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Nir detta drende skickas till exploateringsndimnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Hagersten-Liljeholmens
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostédder och andra funktioner i ett natur-
och kommunikationsnédra lage, samtidigt som det kan 6ka bade
trivseln och sékerheten i omrédet.

I stadens Oversiktsplan dr platsen utpekat som ett strategiskt
samband, en del av den centrala stadens utvidgning och ett
stadsutvecklingsomréde tillsammans med Liljeholmen. Omradet
har nirhet till Arstabergs pendeltig- och tvirbanestation samt
Arstabergsparken.

Det finns flera utmaningar som kommer att hanteras 1 den
kommande detaljplaneprocessen. Dessa ar bland annat; en
volymhantering som anpassar sig till lige och topografi, koppling
mellan gata och natur, buller- och farligt godsproblematik, samt
markfororeningar och luftkvalitet. Stadens aktuella styrdokument
och mal for planering ska ligga till grund for forslagets vidare
bearbetning.

Utover detta ska punkthusen och en friliggande forskola provas
inom kommande detaljplaneprocess. Huruvida de dr méjliga och
lampliga att genomfora behover studeras noga.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



