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Tidigt samrad for Lovholmen 12 m fl i
Liljeholmen. Svar pa remiss av
strukturplan.

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner kontorets remissvar till
stadsbyggnadsndmnden som svar pa tidigt samrdd om forslag till
strukturplan for Lovholmen 12 m fl i stadsdelen Liljeholmen, Dnr
2017-13571.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Lovholmen ér ett industriomréde 1 Liljeholmen.
Stadsbyggnadskontoret har pa remiss oversédnt en strukturplan
som forslar en omvandling till bostdder. Marken &r privatdgd och
forslaget till strukturplan ar framtaget av fastighetsidgarna.

Exploateringskontorets synpunkter pad strukturplanen géller bl.a.
nyttor och ansvarsfordelning mellan fastighetsdgarna och staden.

Kontoret delar stadsbyggnadskontorets beddmning “att en
stadsrumsanalys bor goras for att sdkerhetsstilla att potential for
stadslivstrdk och stadsgator tas tillvara, belysa den sammantagna
utvecklingen och dess konsekvenser infor stadsutveckling av vistra
och ostra Lovholmen, Marievik, omvandling av Sodertédljevigen
samt Liljeholmens centrum och kopplingen till Hornstull.”
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En stadsrumsanalys for Liljeholmen ger forutséttningar att kunna
bedoma funktion och placering av allménna platser sasom park,
gata, kaj och torg. En sddan analys ger dven ett underlag for
exploateringsndmnden att ta ut nddvandiga exploateringsbidrag
av de privata fastighetsdgarna for utférande av dessa
gemensamma nyttor.

Forutséttningarna for den foreslagna skolfastigheten med
avseende pa dgarskap och verksamhetsutovare behdver klargoras
tidigt i planprocessen.

I programmet foreslas en flytt av tvdrbanestationen langer
Osterut. Det &r viktigt att tidigt i planprocessen ta kontakt med
Trafikforvaltningen och utreda genomforbarheten for detta.
Exploateringskontoret anser att kostnaden ska belasta
byggaktorerna.

Remissen

Stadsbyggnadsnimnden har pé remiss 6versint ett forslag till
strukturplan for Lovholmen 12 m fl i stadsdelen Liljeholmen,
Dnr 2017-13571, se bilaga 1. Kontoret har begért anstand om tid
till stadsbyggnadskontoret di remissen ska besvaras senast 2018-
05-29 varfor kontoret begér omedelbar justering av remissvaret
fran exploateringskontoret.

Under 2014 inledde fastighetsdgare, byggaktorer och
stadsbyggnadskontoret en dialog 1 syfte att arbeta fram en vision
for omradets framtid. Marken &r privatdgd. I det gemensamma
arbetet presenterades visionerna 1 en strukturplan. Strukturplanen
ska sdkerstdlla stadsrummets kvaliteter och potential samtidigt
som omradet foreslas fa hog densitet. Stadsbyggnadskontoret
paborjade planarbetet ar 2017.

Planomradet ar lokaliserat till stadsdelen Liljeholmen och
omfattar cirka 72 000 kvm. I omrédet har tidigare ett flertal
industriverksamheter funnits men idag pagér endast tillfélliga
verksamheter 1 véntan pd den kommande bostadsomvandlingen.
Den sista industriella produktionen som finns kvar i omradet ar
Cementa ABs verksamhet som kommer att flytta till Norra
Virtahamnen enligt exploateringsndmndens markanvisning 2017-
09-21. Den enda befintliga verksamheten som blir kvar ar
Fargfabrikens konsthall och konferenscenter.
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Kontorets synpunkter pa strukturplanen
Ekonomiska konsekvenser for staden

Foravtal

Foravtal ska tecknas da marken dr privatidgd. Syftet med
foravtalet dr bl.a. att reglera ersattning for exploateringskontorets
och trafikkontorets tjinstemins deltagande i planprocessen.

Samtliga byggaktorer/markégare inom strukturplanen ska teckna
foravtal med staden.

Exploateringsavtal

Samtliga byggaktorer inom strukturplanen ska i god tid innan
antagande av detaljplanen teckna exploateringsavtal angaende
uppforande och overlételse av allmén platsmark. Principerna for
den mark som &r privatigd men som genom detaljplanens
antagande kommer att bli allmén platsmark ér att fastighetsédgarna
ska uppfora den enligt stadens standard, med stadens
overinseende och stadens godkdnnande. Vid fardigstéllandet ska
marken dverldmnas till staden utan erséttning.

Alla ingrepp och ombyggnationer 1 allmén platsmark eller
flytt/omlaggning mm av teknisk infrastruktur som ar nddvindig
for planens genomforande utanfor planomradet ska godkédnnas av
staden genom berdrda forvaltningar samt godkénnas av

ledningsigande bolag. Atgirderna ska bekostas och genomforas
av byggaktorerna.
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Behov av stadsrumsanalys

I det remitterade forslaget till strukturplan anges “att en
stadsrumsanalys bor goras for att sdkerhetsstilla att potential for
stadslivstrak och stadsgator tas tillvara, belysa den sammantagna
utvecklingen och dess konsekvenser infor stadsutveckling av vistra
och ostra Lovholmen, Marievik, omvandling av Sodertédljevigen
samt Liljeholmens centrum och kopplingen till Hornstull.”

Exploateringskontoret delar stadsbyggnadskontorets beddmning och
ser positivt pa en att en sadan analys tas fram som ocksé ger ett
underlag for exploateringsndmnden att ta ut nddvéndiga
exploateringsbidrag av de privata fastighetsdgarna for utférande
av dessa gemensamma nyttor.

Alla exploateringsprojekt i denna storleksordning, oavsett om de
ar kommunalt eller privat 4gda, maste uppfylla kraven for en god
stadsmiljo inom sitt eget projektomrade. Det kan tex gélla
forskolor, skolor, antal parkeringsplatser, behov av allmén plats i
form av gator, torg och parker mm. Om sddana nyttor inte inryms
inom projektomradet utan ersétts med intéktsbringande
verksamheter, som tex bostadsritter, riskerar de nddviandiga men
olonsamma nyttorna att hamna pa nadgon annans mark utanfor
projektomradet, sdvil stadens som privata fastighetsdgares.

Kontoret for tidiga diskussioner om omvandling av kvarteret
Tryckeriet, Stora Katrineberg och 6verddackningen vid
Liljeholmen. Det pagar dven en detaljplan for Marievik samt
forberedelser av kommunfullméktiges mal om att paborja
planeringen for Sodertéljevigen.

Allmén plats méste ocksa ge en sddan utformning att den ar
funktionellt héllbar 6ver tid. Hér fyller stadsrumsanalysen en
viktig uppgift genom att markanvindningen inom hela stadsdelen
planeras hallbart.

Kontoret &r mycket positivt till utvecklingen 1 Liljeholmen dér

Lovholmen ér ett delprojekt och delar stadsbyggnadskontorets

beddmning att det bor finnas en helhetssyn for hela stadsdelens
utveckling.
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Exploateringsbidrag

Majoriteten av exploatdrsnyttan inom Lévholmen &r privat,
liksom flera av de kvarvarande kvarteren i norra Liljeholmen som
ar mojliga att exploatera. Staden méste dérfor kriava
exploateringsbidrag dér det dr nddvandigt for att fullt ut
finansiera kommunal infrastruktur och gemensamma nyttor.
Nodvéndiga investeringar i allmén platsmark pd grund av 6kad
exploatering ska bekostats av de som stir bakom den nya
exploateringen. Den stadsrumsanalys som stadsbyggnadskontoret
foreslar kan utgdra ett viktigt underlag for férdelning av
exploateringsbidrag.

Allmdn platsmark

For att sékerstilla strukturplanens genomforbarhet med avseende
pa allmin plats anser kontoret att funktioner pa kaj- och
strandstraket, gatubredder samt parkers storlek maste studeras
vidare. Utdver detta behdvs kommunaltekniska utrymmen som
elskap, atervinningstationer mm tidigt planeras in for att dessa
inte ska inkrdkta pa andra viktiga funktioner inom den allminna
platsmarken.

Drifts- och underhdllskostnader — gator, parker, kaj- och strand
strak

Utformningen av allmén plats maste ske pé ett 1dngsiktigt hallbart
satt. Det foreslagna kajstraket maste ges en hallbar utformning
bide vid utbyggnaden och dver tid.

Strukturplanens forslag till brygganordningar, gator utformade
som gégator (shared space) m.m. &r inte analyserade ur ett drift-
och underhéllsperspektiv. Kontoret anser darfor att de drifts- och
underhéllsekonomiska konsekvenserna av strukturplanens
utformning maste utredas och beroende pa utfallet ges mdjlighet
till revidering.

Skola

Stadsbyggnadskontoret beskriver 1 sin remiss att en forutsittning
for den planerade bostadsutvecklingen ér att en hogstadieskola
forlaggs inom omrddet. Strukturplanen foreslar att det sa kallade
Beckershuset dr lampligt som skola med kompletterande
gymnastikbyggnad, matsal samt skolgard.

Byggnaden och marken for skolgard dgs av Skanska Mark och
Exploatering. Strukturplanen anger inte vem som ska vara
verksamhetsutdvare eller vem som ska bli dgare av fastigheten
och byggnaden. Det dr viktigt att dgarskapet och vem som skall
vara verksamhetsutovare klargors tidigt i planprocessen for att
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undvika omtag och forseningar av planarbetet. Kontoret anser
darfor att Skanska Mark och Exploatering ska inleda en dialog
med SISAB och Utbildningsforvaltningen, eller i andra hand med
annan verksamhetsutovare, for att klargora forutsattningarna for
den foreslagna skolfastigheten.

Forskola

Utifran antagen exploatering om ca 1500 till 2000 bostidder krévs,
enligt stadsdelsforvaltningens uppgifter, mellan 24 till 31
forskoleavdelningar. Strukturplanen redovisar sex mojliga platser
1 bottenvéningar pa husen och med gérdar inom kvarteren.
Strukturplanen foreslar relativt smé ytor for utevistelse pa
bostadsgardarna. I strukturplanen anges att de tva foreslagna
parkerna inom omradet ska anvdndas som komplement till av
forskolorna.

Eftersom bade bostadsgardarna och friytorna inom omrédet &r
sma maste dessa planeras med stor omsorg si att det kan utfras
pa ett for staden langsiktigt hallbart sitt.

Markintrdang

Skanska Mark och Exploatering foresldr att man ska angora sina
kommande bostadsfastigheter i véster via stadens gronomrade
(parkmark) invid Grondalshamnen. Kontoret motsétter sig detta
dé den for stadsdelens invanare populéra gronytan ned mot
vattnet bor bevaras och utvecklas som parkmark. Skanska Mark
och Exploatering méste darfor omarbeta sitt bebyggelseforslag
och l16sa angdringen till sina fastigheter via egen mark.

Flytt av tvirbanestation

Strukturplanen foreslér att en ny utfart till Lovholmsvégen skapas
vilket innebdr att stationen for tvérbanan flyttas Osterut.
Byggaktorerna maste kontakta Trafikforvaltningen for att
diskutera genomforbarheten i forslaget. Konsekvenser av
forslaget pa ovrig trafik och kommande investeringar i1 gatunétet
ska ske med Trafikkontorets godkdnnande.

Hela kostnaden for en flytt av tvdrbanestationen ska belasta
byggaktorerna inom strukturplanen. For att sdkra
genomforbarheten i forslaget maste ett avtal om flytt av
tvarbanestation och fordelning av kostnadsansvar triffas mellan
byggaktorerna och Trafikforvaltningen fore detaljplanens
antagande.
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Markforsdljning

Inom strukturplanen dger staden en mindre del gatumark,
Lovholmsgriand och Lovholmsbrinken. Lovholmsgrénd foreslas
fortsatt vara allmén gata medan storre delen av Lévholmsbrinken
foreslds éndras till parkmark. Véndplanen for Lovholmsbrinken
foreslas dndras till kvartersgata och yta for bostadsbebyggelse.

Kontoret avser att ta kontakt med byggaktoren (Veidekke) och
inleda en markprisforhandling om ytan pa Lovholmsbrinken som
ska omvandlas till bostadsbebyggelse.

Hur projektet uppfyller kontorets mal
Forslaget till strukturplan f6r Lovholmen har beddmts utifran
exploateringsnamnens inriktningsmal 1 2018 ars budget.

En stad ddr alla kan bo

Lovholmen ér ett privatmarksprojekt dér exploateringskontoret
inte har mojlighet att paverka upplatelseformen eller stélla krav
om sdrskilt boende for funktionshinderomsorg och
socialpsykiatri.

Markutveckling med ett helhetsperspektiv

Kontoret stodjer stadsbyggandskontoret i slutsatsen “att en
stadsrumsanalys bor goras for att sdkerhetsstilla att potential for
stadslivstrak och stadsgator tas tillvara, belysa den sammantagna
utvecklingen och dess konsekvenser infor stadsutveckling av véstra
och Ostra Lovholmen, Marievik, omvandling av Sodertéljevigen
samt Liljeholmens centrum och kopplingen till Hornstull.”

Ett sdkerstillande av den offentliga servicen pa privat mark maste
ske genom detaljplanen och beslut i Stadsbyggnadsnamnden
tillsammans med t.ex. Utbildningsndmnden angdende skola i
Lovholmen.

Effektiva processer for ett hogt bostadsbyggande
Eftersom marken &r privatdgd saknar exploateringsndmnden
radighet over fragan.
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Planering for en hallbar stad

Lovholmen har forutsdttningar att leva upp till malet om en
héllbar stad. Projektet skapar ett titt bostadsprojekt med viss
handel 1 bottenvaningarna. Exploateringsndimnden ska verka for
trygga, attraktiva miljoer som kontoret, med stod av ndmndens
beslut i detta drende, avser att fullfélja. Strukturplanen nimner
inga atgérder vad géller socialt virdeskapande atgérder.

Ekonomisk hallbar stadsutveckling

Projekt Lovholmen édr privat mark dér alla blivande ytor som &r
allmén plats ska verldmnas utan kostnad till staden. Dessa
anldggningar méste dock folja stadens standard for att undvika att
staden tvingas dverta pakostade anldggningar med orimligt hdga
driftskostnader.

I budget anges att planering av skolor och idrottsplatser ska ske
pa ett tidigt stadium sa att Andamaélsenliga lokaler kan erhallas till
rimliga kostnader. Detta forutsétter att verksamhetsutovaren
klargors 1 ett tidigt skede och faststélls genom nddvandiga avtal.
Det ér viktigt att fokusera pd denna fraga tidigt 1 planprocessen
for att undvika omtag och forseningar. Detaljplanearbetet maste
folja och bevaka denna fraga noggrant.

Demokratisk hallbar stadsutveckling

Stadsbyggnadskontoret har i samband med detta tidiga samrad
haft samradsmote en helg pa Liljeholmstorget. Kontoret
forutsitter att stadsbyggnadskontoret kommer fortsitta att pa
sedvanligt sétt informera medborgarna om projektet.

Stadsbyggnadskontoret avser starta en barnkonsekvensanalys.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Detaljplanen
handldggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanen kommer antas under 2020.

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsndmnden blir i samband
med genomforandebeslutet nir exploateringsavtal ska traffas med
byggaktdrerna.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att forslaget behdver revideras i enlighet med
kontorets synpunkter framforda i detta tjénsteutlatande.

For att sdkra en god stadsmiljo 1 Liljeholmens stadsdel delar
kontoret stadsbyggnadskontorets bedomning att en
stadsrumsanalys behover tas fram. En sddan analys kan ge
underlag till hur den allménna platsmarken ska utformas och
ocksé vara ett underlag for hur en kostnadsfordelning ska ske for
utbyggnad av allmén platsmark.

Agarskapet av skolfastigheten och verksamhetsutdvaren méste
klargoras och sékerstillas genom avtal tidigt under planarbetet.

Byggaktorerna méste kontakta Trafikforvaltningen for att
diskutera genomforbarheten i forslaget. Konsekvenser av
forslaget pa ovrig trafik och kommande investeringar i gatunétet
ska ske med Trafikkontorets godkidnnande.

Hela kostnaden for en flytt av tviarbanestationen ska belasta
byggaktorerna inom strukturplanen. For att sdkra
genomforbarheten i forslaget maste ett avtal om flytt av
tvirbanestation och fordelning av kostnadsansvar traffas mellan
byggaktorerna och Trafikforvaltningen fore detaljplanens
antagande.

Slut

Bilagor

1. Planremiss
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