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Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av utbyggnad
for bostéder inom fastigheterna Golvldggaren 1 och Syllen 3 i
Liljeholmen med Stockholmshem AB.
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Sammanfattning

Iapril 2011 erhdll Stockholmshem AB, nedan kallad bolaget, en
markanvisning for 130 hyresldgenheter som ett komplement till
pagaende planering inom sina tomtréttsfastigheter Syllen 3 och
Golvliggaren 1 i Liljeholmen, Arstadal. Detaljplanen for
Golvliggaren 1, Syllen 3 samt del av Arsta 1:1 m.m. antogs 2012
och omfattar totalt ca 400 lagenheter, tva forskolelokaler och
butiksinslag. I april 2014 fattade exploateringsndmnden
genomforandebeslut med berdknade investeringsutgifter om totalt
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24 mnkr for mindre investeringar i gata, ny trappforbindelse med
Nybodahdjden och en lekplats.

Under projektets géang, 2015, tog staden fram ett nytt
parkprogram for Arstadal avsett for att modernisera och
tillginglighetsanpassa parkytor i Arstadal. Eftersom delar av
parkprogrammet kom att bli en del av projektet Syllen och
Golvliaggaren togs i maj 2015 ett reviderat genomforandebeslut i
exploateringsnamnden for investeringsutgifter om totalt 36,6
mnkr varav 13 mnkr var avsedda for parkprogrammet.

Stadens arbeten inom projektet har bland annat inneburit
projektering, ledningsomldggningar och byggnation av trappor pa
allmén platsmark. Bolaget har statt for projektering och bygg-
och anldggningsarbeten pé kvartersmark liksom
avslutningsarbeten pd allmén platsmark.

Utfallet for projektet uppgar till totalt 48 mnkr vilket innebédr en
avvikelse fran det reviderade genomférandebeslutet om 11,5
mnkr.

Fordyringar har frimst uppstatt for arbeten med allmén park och
parkvég nér projektet drog ut 1 tid med 6verklaganden av
bygglov. Det beror dven pa att stora delar av projektet har byggts
ut i ett omrdde med svér terrdng och stora hojdskillnader vilket
orsakat fordyringar och utbyggnaden av en trappa som blev
dyrare &n budgeterat.

Bakgrund

Projektet ir beléget i Arstadal, nira Liljeholmskajen. Bolaget
forvarvade tomtréttsfastigheterna Syllen 3 och Golvlaggaren 1 1
Liljeholmen 2004 och 2009. Strax dérefter paborjades
planldggning for nya bostidder inom tomtréttsfastigheterna och i
april 2011 erholl bolaget en markanvisning for 130
hyresldgenheter som ett komplement till pagaende planering.
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Golvliggaren

Syllen

Figur 1- Parkomradet i forhdllande till kv Syllen och
Golvidggaren.

Den 13 december 2012 antog Stadsbyggnadsnamnden
detaljplanen for helheten d.v.s. Golvldggaren 1, Syllen 3 samt del
av Arsta 1:1 mm. Syftet med planen ir att komplettera omradet
med total ca 360 hyresrittslagenheter, varav ca 170 ar
studentldgenheter. Detaljplanen innehaller dven tva
forskolelokaler om fyra avdelningar vardera samt butikslokaler
mot Tvérbanans station Arstadal.

Genomforandebeslutet togs 1 exploateringsndmnden 1 april 2014
och omfattade investeringsutgifter om 24 mnkr som bestod av
anldggningsarbeten for ombyggnad av allmédn gatumark med
tillhdrande ledningsomldggningar, en trappforbindelse med
Nybodahdjden och investeringar i1 en enklare lekplats 1
gronomradet mellan Nybodahdjden och Arstadal.

Efter genomforandebeslutet har ambitionsnivan for gronytorna 1
projektet 6kat genom att projektet blivit en del av ett storre
parkprogram for Arstadal som togs fram 2015. Kvarteren Syllen
och Golvliggaren grinsar till Arstabergsparken vilket 4r det
storsta gronomradet inom programmet. Anledningen till att
parkprogrammet togs fram var att det sedan flera &r tillbaka har
skett en intensiv stadsutveckling i omradet kring Arstadal och
Liljeholmskajen. Omrédet blir hem at ca 14 000 personer vilket
innebér en okad tithet och medfor behov av att tillgidngliggora de
gronytor som finns i stadsdelen. Parkprogrammet syftar till att
Arstadalsborna fir en god tillging pa parker och ge skol- och
forskolebarn goda mdjligheter till utevistelse.
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For att inkludera delar av parkprogrammets investeringar i
projektet tog exploateringsndmnden ett reviderat
genomforandebeslut i maj 2015 med dkade investeringsutgifter
om ca 13 mnkr. De sammanlagda investeringsutgifterna rdknades
da till 36,6 mnkr for projektet i 16pande prisniva, varav 12,2 mnkr
var utgifter fore 2015.

Projektets nettonuvirde berdknades vid tidpunkten for det
ursprungliga genomforandebeslutet till 85 mnkr, motsvarande
208 tkr per ekvivalent ldgenhet. Infor det reviderade
genomforandebeslutet beréknades nettonuvérdet (inkl. historiskt
nettokassaflode) till 41,4 mnkr motsvarande 101 tkr per
ekvivalent lagenhet.

Projektbeskrivhing och genomforande

Staden har inom projektet ansvarat for projektering och
genomforande av allmén plats inklusive gata, park med trappor
samt ledningsomléggning.

Bolaget har bekostat och ansvarat for projektering och bygg- och
anldggningsarbeten inom kvartersmark samt aterstéllande- och
anslutningsarbeten till allmén plats inom detaljplanen.
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Figur 2- Del av plankarta, "Golvidggaren 1, Syllen 3 och del av
Arsta 1:1 mfl”.
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Under genomforandet springde bolaget bort en alltfor stor méngd
berg vilket orsakade att staden inte kunde bygga en trappa pa
allmén plats som planerat. Staden fick vénta tills bolaget slutfort
utbyggnaden av kvartersmarken samt genomfort en aterfyllnad pa
allmén plats. Forst direfter kunde staden bygga trappan. Denna
hindelse orsakade stopp 1 produktionen av allmin platsmark i tva
ar och staden var tvungen att dela upp sin entreprenad i etapper.
Staden tecknade i september 2016 ett tilldggsavtal till
overenskommelsen om exploatering som reglerar att alla stadens
kostnader utdver planerade kostnader for trappan ér att betrakta
som merkostnader och ska erséttas av bolaget till staden. Staden
har 1 dagslédget fétt ersittning for alla merkostnader férutom 620
tkr som man fortfarande invéntar betalning for fran bolaget.

Bolaget startade utbyggnaden av kvartersmark 2013. Parken var
fardigbyggd vid arsskiftet 2015/2016. Inflyttningen i kvarteret
Golvliggaren startade hosten 2015 och inflyttning i kvarteret
Syllen skedde under véren 2018. Sista investeringarna i allmén
platsmark, dvs sista delen av Férmansvigen gjordes under 2019.

Maluppfyllelse

Miljé

Genom upprustning av befintliga gronomriden har
rekreationsmojligheter forbéttrats och med den nya bebyggelsens
utformning som skérm mot trafikbuller frin Sodertiljevigen och
Essingeleden har mojligheterna for kvalitativ rekreation 1 ett
tystare naturomrade forbattrats. Befintligt ekhabitatnitverk som
finns ldngs Sdédertiljeviagen och som ar en viktig spridningsvig
for eklevande arter har inte paverkats negativt av projektet.

Bostadsbebyggelse

Projektet har bidragit till projektets mél frén start att verka for att
okad bostadsbyggelse 1 Stockholm och bidra till att uppfylla
visionen Ett Stockholm 1 vérldsklass — Vision 2030. Omrédet har
kompletterats med drygt 400 hyresbostidder 1 ett omride 1 nira
anslutning till kollektivtrafik.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

En del naturmark har tagits i ansprak samtidigt som
rekreationsmojligheterna har forbéttrats i omradet. Kopplingar
har skapats inom gronomradet mellan Nybodah&jden, Arstadal
och Arstaberg och en lekplats har skapats for att omhinderta
barnens behov. Frin borjan gjordes beddmningen att den del av
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gronomradet som togs 1 ansprak inte var sa vardefull ur ekologisk
eller rekreationssynpunkt att den var nédvéndig att bibehalla.

Energihushallning

I enlighet med uttalat mal vid genomforandebeslutet s& har
bolaget forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Golvldaggaren 1 och Syllen 3 uppfylla krav samt efterstrava mal
enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva 10sningar och val av férnybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsnimnden 2009-12-17

Tillganglighet

Den nya bebyggelsen ér placerad i en sluttning och har bitvis
betydande hojdskillnader. Tillgéngliga entréer till de nya
byggnaderna har anordnats bade fran gata och fran parkeringsgarage
for att gora byggnaderna tillgdngliga for personer med
funktionshinder. Exploateringen har genomforts enligt stadens
riktlinjer for utformning av ute- och inomhusmiljon — ”Stockholm —
en stad for alla”.

Paverkan pa barn

Redan vid inriktningsbeslutet konstaterades det att det var sérskilt
viktigt att beakta trafikmiljon i den nya bebyggelsen dé projektet
ligger néra tungt trafikerade gator och spar. Darfor &r en bredare
géngbana byggts ut pa projektets sida dér de tva forskolorna
placerats. Projektet byggde dven ut den befintliga lekplatsen i
anslutning till Nybodahdjden samt forbéttrade narliggande gronytor.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda investeringsutgifterna uppgar till 48 mnkr
inklusive en erséttning om 620 tkr som staden invéntar fran
bolaget pga. bergsspriangningen. Investeringsutgifterna i projektet
avser frimst arbeten pé allméin park och parkvig och avviker frén
det reviderade genomforandebeslutet med totalt 11,5 mnkr, dér
investeringsutgifterna uppskattades till 36,6 mnkr.

I projektet finns 16pande inkomster/intdkter som bestar av
avgildsintikter eftersom kvartersmarken har upplatits med
tomtratt.
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Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
reviderat
genomforande-
beslut
Allmén platsm. park och 28 19,4 8,6
parkvig
Allmin platsm. Gata 11,9 11 0,9
Allmén platsm. projektering 5,5 3,8 1,7
& utredning (inkl
projektledning &
bestéllarstod)
Allmén platsm. Ersdttningar | -0,6 0 -0,6

Ovanstdende tabell redovisar de storsta kostnadsavvikelserna 1
projektet och har tagits fram genom att jimfora utfallet med
budget enligt det reviderade genomforandebeslutet. Flera mindre
avvikelser har forekommit i projektet men har inte inkluderats i
tabellen.

Investeringsutgifterna har 6kat med ca 11,5 mnkr sedan det
reviderade beslutet togs, som uppgick till totalt ca 36,6 mnkr.
Fordyringar beror bl.a. pd att projektet drog ut i tid pga.
overklaganden av bygglov for ett omdebatterat utkikstorn 1
parken. Stora delar av projektet har byggts ut 1 ett omrade med
svér terrdng och stora hojdskillnader och fordyringar i park och
parkvég uppstod med en del justeringar som krévdes 1 utformning
av allmén plats for att anpassa till dessa hojdskillnader. Under
utbyggnaden av parken behdvdes dven en mindre médngd berg tas
bort som l4g grundare dn vad man tidigare forutsett. Staden var
dven tvungen att gora en del fordyrande kompletteringar i
utrustning 1 park p.g.a. leksdkerhet for barn. Kostnaden for
utbyggnaden av en trappa i véstra delarna av omrddet blev ocksa
ndgot dyrare jaimfort med bedomd budget i reviderat
genomforandebeslut.

Projekterings- och utredningskostnader har 6kat med den
etappvisa utbyggnaden av allmén plats. Personal- och
administrationskostnader har ocksa okat till f6ljd av att projektet
blivit mer tidskrdvande.

Drift
Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till foljd av
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Kapitalkostnaderna' uppgar till 2,1 mnkr och intéikterna for
tomtréattsavgilder till 3,3 mnkr per ar.

Kapitalkostnaderna hade berdknats till 1,7 mnkr i det reviderade
genomforandebeslutet vilket innebér en avvikelse pa 0,4 mnkr.
Detta beror pa att man utgatt frdn en schablonutrdkning infor det
reviderade genomforandebeslutet da det inte varit mojligt att veta
vad det exakta utfallet skulle bli vid den tidpunkten. I det verkliga
utfallet har kapitalkostnaden visat sig vara 2,1 mnkr.

Riskfaktorer

I det reviderade genomforandebeslutet hade sannolikheten att
investeringsutgifter 6kar ytterligare bedomts som forhéllandevis
sma.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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