é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projekt syd

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 226 04

Véxel 08-508 276 00
ebba.von.platen@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Projekt syd Dnr E2025-02903
Sida 1 (19)
2025-11-25

Handlaggare Till

Ebba von Platen Exploateringsnamnden

08-508 266 04 2026-01-22

Genomforandebeslut for overtagande av
allman platsmark inom detaljplan
Marievik i Liljeholmen

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom fastigheten Arsta 1:1 med
flera och foreslar att kommunfullméktige godkénner forslag till
genomforande for projekt Marievik och att
exploateringsndmnden medges ritt att genomfora projektet till
en projektutgift om 16,2 miljoner kronor, projektinkomst om
16,1 miljoner kronor samt dvertagande av allméin platsmark
och allménna anldggningar utan ersittning, som motsvarar ett
anskaffningsvarde om 621,3 miljoner kronor.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Sammanfattning

Genomforande av detaljplan for fastigheten Marievik 15 m.fl. i
stadsdelen Liljeholmen i Stockholm, Dp 2010-14465 pégar.
Exploateringsavtal har tecknats med berdrda byggaktorer i
omrddet om upprustning och dverlimnande av allmén platsmark
utan ersittning till Staden for dgande och drift. Beslut behdver
fattas av kommunfullméktige om mottagande av anldggningar
och mark da anldggningarnas vérde 6verstiger 50 miljoner
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kronor. Exploateringsavtal godkidndes 2020 av
exploateringsndmnden.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett underskott till
staden. Nir staden Gvertar anldggningar och mark fran privata
fastighetsdgare sa gors det utan erséttning men anlaggningarnas
vérde bokfors hos staden till ett anskaffningsvdrde som motsvarar
virdet av den utforda entreprenaden for respektive anldggning.
Virdet pd anldggningarna som ska tas emot i Marievik bedoms
bli cirka 621 miljoner kronor. For anldggningarna uppstér dven
drift- och underhallskostnader sé snart staden Overtar driften av
anldggningarna. De totala drift- och underhéllskostnaderna for
parker, kajer, gator och badet i Marievik beddms bli cirka 21
miljoner kronor arligen vilket kommer belasta trafiknimndens
och stadsdelsndmndens driftbudget.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuvéirde om 434 miljoner kronor, framst
beroende pa de framtida drifts- och underhallskostnaderna. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
16,2 miljoner kronor. Av utgifterna utgér 0,8 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 16,1 miljoner kronor och
dartill erhélls cirka 621,3 miljoner kronor i icke offentliga bidrag
som utgdr anldggningsvirdet pd mark och anldggningar som
overlamnas till staden. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 3 procent.

Exploateringskontoret dr positiv till projektet da det bidrar till att
skapa nya bostader 1 ett centralt och attraktivt lige néra stadens
centrala delar med goda kommunikationer.

Med projektet, dér stora ytor allmén platsmark tas over av staden,
blir det tydligt att staden behover utveckla rutiner for tidig
budgetering av kommande driftkostnader. Det blir ocksé tydligt
att projektets genomforande visar pé ett behov av styrning och
uppfoljning fran stadens sida. Detta for att anldggningarna som
ska tas emot av staden ska hélla stadens standard och for att
rimliga driftskostnader ska kunna uppnas.

Bakgrund till genomforandebeslutet
Projektet Marievik 1 Liljeholmen é&r ett sa kallat
privatmarksprojekt dér flera privata fastighetsagare, tillika
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byggaktorer, tillsammans med staden verkat for en utveckling av
ett befintligt kontorsomrade. En detaljplan for Marievik (Dp
2010-14465) antogs i kommunfullmaiktige 1 februari 2021 och
vann efter Gverprovning laga kraft 3 april 2023. Planen mojliggor
cirka 960 bostéder och cirka 27 000 kvm nya verksamhetslokaler.
Ungefdr 50 000 kvm kontorslokaler och ett parkeringshus rivs for
att ge plats at bostdderna, dvriga kontorsbyggnader bevaras och
medges utdkade byggritter genom pabyggnation.

For att mojliggora bostédder rivs ett antal kontorshus som ger plats
for fem nya bostadskvarter. Bostadsbyggnationerna kommer att
utforas av JM och Klovern Bostad. AMF Fastigheter dger
samtliga kvarvarande kontorskvarter som innehéller byggratter i
form av pabyggnader om cirka tvé viningar pa respektive hus.

Med den nya detaljplanen kommer tidigare publika ytor pa
kvartersmark omvandlas till allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap. Planomradet gors tillgdngligt genom nya
allménna parker, kaj samt gdngfartsgator. Omradet far en struktur
av tét kvartersbebyggelse med en varierad hojdskala i 6 till 32
véningar. Detaljplanen syftar till att skapa en tét, levande och
upplevelserik stadsmiljé genom funktionsblandning och hog
arkitektonisk kvalitet 1 byggnader och offentliga rum. I syfte att
stirka gatan som ett offentligt rum for gadende och cyklister
utformas gatorna som géngfartsgator, vilket innebér att olika
trafikantgrupper delar pd samma utrymme och att gaturummet
inreds med planteringsytor, trdd, sittplatser och cykelstéll pa ett
sadant sétt att hastigheten for bilar maste hallas 14g.

For att genomfora detaljplanen har exploateringsavtal tecknats
med fastighetsdgarna avseende utbyggnad av den blivande
allménna platsmarken. Avtalen reglerar bland annat utformning,
principer och kostnader. Eftersom all mark ar privatiagd ska
fastighetsigarna sta for kostnaden for all exploatering inklusive
utbyggnad av allmén plats. Dessa avtal godkindes av
exploateringsndmnden 17 december 2020. Vid samma tidpunkt
beslutade nimnden &dven att lata kontoret vidta erforderliga
atgdrder for mottagandet av den allménna platsen.

GenomfGrandet av detaljplanen enligt de trdffade
exploateringsavtalen innebdr att staden tar over dgande av mark
och allménna anldggningar inom de omréden som planlagts som
allmén platsmark och inom planlagda vattenomraden.
Anldggningar som tas emot omfattar, gator, parker, kajer och ett
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kajbad (brygganlidggning). [ samband med ombyggnaden byggs
dven VA-ledningar och dagvattenledningar som kommer att
forvaltas av Stockholm Vatten och Avfall (SVOA).

Genomforandet av detaljplanen har paborjats. Varen 2023
borjade JM bygga ut kvartersmarken pa Marieviks udde och 1
borjan av 2024 fardigstilldes den nya sodra kajen inklusive
kajpromenad och belysning. Sommaren 2025 fardigstilldes och
invigdes det nya kajbadet som blir den forsta anliggningen som
staden tagit 6ver. Se bild 1. Omradet kommer byggas ut i etapper
under flera &r. Prelimindrt bedoms all allmén plats vara
fardigstalld 2031.

Bild ] Ortofoto (2024) over Marievik med grdnsen for
detaljplanen markerad med gul linje och illustration av
Marieviksbadet inlagd med ljusbla linje. Sodra kajen markerad
med orange linje.

Marievik ér ett av de forsta storre omvandlingsprojekten 1
Stockholm dér staden Gvertar mycket stora ytor allmén plats
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vilket innebar nya fragestéllningar kring hur vertagandet av de
allménna ytorna ska ske.

Enligt géllande exploateringsavtal ska omradet vara helt utbyggt
och samtliga anldggningar inom planomradet vara fardigstillda
och godkinda av staden innan staden kan ta 6ver dessa. Detta
berdknas ske tidigast efter 2030. Undantag frén denna princip kan
goras genom att staden och byggaktérerna kommer verens om
det.

Marieviksbadet &r ett undantag frén denna princip. Marievik blir
en tét stadsdel med mycket hog exploateringsgrad. Det nya
kajbadet fyller en viktig funktion i omradet genom att bidra till
att Marievik ska uppna erforderliga vistelseytor for rekreation.
Anléggningen &r redan utbyggd och innebir en brygganldggning
pa vattnet som staden svarar for drift och underhéll av. I
kommunfullméktiges budget for 2025 beslutades om riktade
medel for att mojliggdra dvertagande av dgande och drift av
brygganlaggningen intill kajen redan sommaren 2025.

I beslutet om att godkdnna exploateringsavtalen 2020 belystes de
ekonomiska konsekvenserna for staden 6versiktligt. Nu har
kalkylerna for projektet forfinats och ett genomforandebeslut
behover fattas infor mottagande av de resterande kommunala
anldggningarna.

Ett generellt badforbud rader langs strdnderna i innerstaden for
att minska risken for olyckstillbud med sj6trafiken. For att
mojliggdra nyttjandet av badet har ett upphidvande av det
generella badforbudet gjorts gillande bassdngerna inom
brygganliaggningen. For Marieviksbadet har dven ett sédrskilt
beslut fattats om dndring av den allménna lokala
ordningsforeskriften gillande hundforbud. For att sikerstilla
besokarnas hilsa och trivsel reserveras badet for ménniskor
sommartid och ett hundférbud inf6rs hér liksom som vid stadens
ovriga offentliga badplatser. Hundférbudet géller under perioden
1 juni-31 augusti.

Berort vattenomrade for brygganldggningen och delar av kajerna
byggs ut inom fastigheten Norrmalm 5:1 som 4gs av
Trafikverket. Det pdgéar en forrattning dér de delar av Norrmalm
5:1 som ingér i detaljplanen ska foras over till stadens fastighet
Arsta 1:1 pa byggaktorernas bekostnad.
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Tidigare beslut

Tidigare beslut som tagits i projektet:

Nimnd/
Instans

Datum

Diarienr

Beskrivning

2011-04-18 |SBN

2010-14465

Tjansteutlatande, start-PM

2017-05-17 |SBN

2010-14465

§ 11 Redovisning av
plansamrad

2020-11-12 |SBN

2010-14465
SBN 2020-11-
12,§ 19

Godkénnande av forslag till
detaljplan

2020-12-17 | ExpIN

E2020-03881

Exploateringsavtal med
Stam Ett AB, Stam Sex M
23 Handelsbolag, AMF
Pensionsforsikring AB med
flera avseende
genomforande av detaljplan
for Marievik

2021-02-01

2010-14465
KF2021-02-01,
§12

Antagande av detaljplan for
Marievik 15 m.fl.

2022-03-24 | ExpIN

E2022-00622

Marievik 14, 19, 23, 24, 25
och 26, tilldggsavtal till
avtal om sparrkonto bilagt
till exploateringsavtal for
Marievik.

2023-04-03 [ MOD

MOD, P 7536-
21

DP Lagakraft
Dom, 2023-04-03, MOD, P
7536-21

2025-04-07 |KF

KS 2025/46

Upphévande av badforbud
pa tre platser i Stockholms
innerstad samt vid tillfalliga

konstruktioner avsedda for
bad

2025-05-26

KS 2025/443

Andring av allmiinna lokala
ordningsforeskrifter
géllande hundforbud pa
tillfalliga konstruktioner
avsedda for bad samt pa
Marieviksbadet och vid
Sjovikskajen
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens kostnader i projektet bestér i huvudsak av projektledning,
samordning, granskning och administration inklusive kontroll av
de anldggningar som ska ldmnas Over till staden. Byggaktdrerna
ska ersitta staden for samtliga kostnader. Byggaktorerna bekostar
dven projektering och byggandet av alla allménna anldggningar
samt forrattningskostnader och marklésenkostnader.

Kontoret bedomer att exploateringen som byggprojekt ger ett
underskott till staden. Nér staden dvertar anldggningar och mark
frén privata fastighetsigare sa gors det utan ersittning men
anldggningarnas vérde bokfors hos staden till ett
anskaffningsvdrde som motsvarar védrdet av den utforda
entreprenaden for respektive anldggning, inklusive kostnader for
detaljprojektering och projektledning. Anldggningarnas virde
behover dérefter skrivas av dver anldggningens berdknade
livslangd vilket belastar stadens driftbudget. Viérdet pa
anldggningarna som ska tas emot i Marievik bedoms bli cirka 621
miljoner kronor.

Sa snart staden tar over driften av anldggningarna s innebar det
Okade drift- och underhallskostnader for trafikndmnden,
stadsdelsndmnden och idrottsndmnden. Vad géller
badanldggningen kommer trafikkontoret dela pé
underhéllsansvaret med stadsdelsforvaltningen och sistnimnda
delar dven pa driftsansvaret med idrottsforvaltningen. De totala
drift- och underhéllskostnaderna for parker, kajer, gator och badet
1 Marievik bedoms bli cirka 21 miljoner kronor arligen.

Projektet innebér dven nyforldggning av vatten- och
avloppsledningar (VA) och ombyggnation samt
uppdimensionering av en befintlig avloppspumpstation. Aven om
byggaktorerna star for kostnader for VA-anslutning sa innebar
utbyggnaden av VA-nitet i omradet ytterligare en utgift for
staden (reviderat genomforandebeslut, SVOA, september 2024,
Dnr 20MB1180).

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Detta drende ska beslutas av kommunfullméktige da vérdet av de
mottagna anldggningarna dverstiger 50 miljoner kronor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvarde om 434 miljoner kronor.

Staden erhaller allman platsmark med dganderitt.
Exploateringsgraden pé kvartersmark uppgér till 5,25.

De sammanlagda projektutgifterna i l6pande prisniva berdknas
till cirka 16,2 miljoner kronor, varav 9,4 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2025, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser framst kostnader for framtagande av detaljplan,
och stadens projektledning samt allménna anldggningar som
overlamnas till Staden. Av dessa utgor 0,8 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 16,1 miljoner kronor, och
dartill erhélls cirka 621,3 miljoner kronor i icke offentliga bidrag
som utgdr anldggningsvirdet av det anldggningar som
overldmnas till Staden.

Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till tre procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolagen for. Staden har ingen risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 16,2 miljoner
kronor och projektinkomsterna i form av exploateringsersattning
avseende stadens arbete 1 projektet till cirka 16,1 miljoner kronor
1 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 94| -19| -2,5| -0,7| -0,7 -1,1 -637,4
varav projektutgifter -9.4 -1,9| -2,5| -0,7| -0,7 -1,1 -16,2
varav anldggningsvirde -38,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -583,3 -621,3
Inkomster (exkl. forsiljning) 8,4 2,7 2,7 0,7 0,7 1,1 637,4
varav projektinkomster 6,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6,0
varav icke offentliga bidrag 2,4 27 27 07| 07 1,1 10,2
varav icke offentliga bidrag 0,0 380| 00| 00| 0,0 5833 621,3
(anldggningsvirde)
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,0 09( 02| 00| 0,0 0,0 0,0
Forsiljningsinkomst 0,0 00 00( 00| 00 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2025. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser Ack

Drift t.o.m. o
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare | mentar
Resultatpiaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 00 00( 00| 00 max 0

Ej aktiverbara utgifter -0,8 -0,1 0,0 00| 00 0 totalt -0,8
Ej aktiverbara inkomster 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internrinta 00| 0,0 0,0 0,0 | max -16,5
Avskrivningar 00| 0,0 0,0 0,0 | max -15,1
Reavinster/forluster 00 00( 00| 00 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag upplosning 00| 00| 00| 00 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 00| 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpiverkan nimnd -0,1 0,0 0,0 0,0

Resultatpidverkan TRN+SDN+SLK

Driftskostnader TRN+SDN 25| 32 33| 40 rgcellllagg
Underhallskostnader TRN+SDN 00| 00| 00| 00 O“QEI.'TZ,Q

Icke offentliga bidrag upplosning SLK 0,0 38,01 0,0 0,0 0,0 593,4 | totalt 631,4
Summa resultatpaverkan 00| 355 -32| -3,3| 4,0
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De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till maximalt cirka 21 miljoner kronor
per ar.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till -
0,8 miljoner kronor, och intdkter om 631,4 miljoner kronor avser
uppldsning av icke offentliga bidrag.

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnamnden berdknas uppga till 31,6 miljoner kronor
och minskar direfter ndgot genom avskrivningar.

Vid berdkning av kapitalkostnaderna har hansyn tagits till
vardedverforing mellan exploateringskontoret och trafikkontoret.
Virdedverforingen avser Marieviksbadet och uppgér till cirka 38
miljoner kronor. Badanldggningen &r det enda som ska
vardedverforas fran exploateringskontoret till en annan
forvaltning. Ovriga anliggningar kommer ligga kvar i
exploateringskontorets anlidggningsregister. Kontoret tar ddrmed
avskrivningskostnaderna for dessa.

Ekonomiska osakerheter

Eftersom en stor del av anlédggningarna inom planomradet &nnu
inte dr byggda sa finns det fortfarande osdkerheter kring hur stort
det slutliga anldggningsvérdet blir som ska foras over till staden,
och didrmed osékerheter kring hur stora avskrivningskostnaderna
blir. Badet kommer att 1dmnas Over till stadens
anldggningsregister 2025, vilket utgor ett undantag till principen
att hela Marievik ska vara utbyggt innan ett dvertagande kan ske.
Badet dr dnnu inte kostnadsredovisat av byggaktorerna men
virdet av anldggningen uppskattas bli cirka 38 miljoner kronor.

Det allménna marknadslédget, tillgangen till och prisutvecklingen
for byggmaterial och nér i tiden anldggningar verlamnas till
staden dr det som kommer paverka stadens ekonomi mest. Risken
for variationer 1 kalkylen bedoms dock inte vara storre dan om
staden hade genomfort projektet 1 egen regi.

Kommunikation sker med de férvaltningar som ska ta over drift-
och underhdll av de allminna anldggningarna och dialogen med
dem har gjorts l6pande under planeringens gang. Berorda
forvaltningar saknar dock rutiner for en tidig budgetering av
kommande drifts- och underhallskostnader 1 sé kallade
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privatmarksprojekt, framforallt dér storre anldggningar ska tas
over. En sddan rutin skulle ge kontoret och de andra
forvaltningarna béttre forutsittningar att bestimma nér staden
kan ta emot anldggningarna samt sidkra att det finns budgeterade
medel for att omhénderta driften av dessa. Rutiner for framtida
hantering av detta haller nu pé att tas fram av kontoret. I budget
for 2026 tydliggors att exploateringsndmnden utgor
projektigande namnd vid privatmarksprojekt.

Slutsats ekonomi

Projektet, som innebir att staden ska ta Gver stora allménna
anldggningar och framtagen kalkyl visar att detta kommer ha en
paverkan pé stadens driftsekonomi.

Eftersom staden inte har ndgra inkomster i projektet, genom till
exempel markforsiljningsinkomster, sa innebér projektet ett
ekonomiskt underskottfor staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, oversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Den aktuella exploateringen avser ca 950 lagenheter 1
bostadsritter i ett sjondra ldge och med nérhet till den centrala
staden och till flera kollektivtrafik.

Bostidderna uppfors pa privatdgd mark och bidrar till att uppfylla
stadens bostadsmal om att under 2025 uppnd 6 000 bostéder 1
genomforandebeslut.

Bostadsbebyggelsen bidrar till att skapa en mer levande stadsdel i
vad som tidigare varit en ett renodlat arbetsplatsomrade.

Lokaler

For att ge plats 4t de nya bostidderna har ca 50 000 kvadratmeter
kontorslokaler rivits. Lokalerna var 1 stort behov av upprustning
och svara att modernisera till dagens krav pa energieffektivitet
och krav pa inomhusmiljo. Den del av kontorsbebyggelsen som
bevaras innehéller byggratter som med mojlighet att bygga
ytterligare ca 27 000 kvadratmeter kontorslokaler och hotell,

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to frimst genom pabyggnation pa befintliga kontorshus.
the text that you want to appear here.
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Aven om kontorsytorna i omradet minskar totalt sett kommer
antalet arbetsplatser i omradet till storre delen vara oforédndrat
med dagens sitt att anvinda kontorsbyggnader. Utvecklingen
starker Marievik som ett modernt kontorsomrade vilket bidrar till
stadens mal om att sékra ett mer balanserat arbetsplastutbud
mellan norr och sdder. Tillskapandet av nya och utveckling av
befintliga kontorsomraden 1 sdderort dr och kommer fortsatt vara
centralt i kontorets arbete att skapa en béttre geografisk balans
mellan var ménniskor bor i Stockholm och var arbetsplatser
finns.

Social hallbarhet

All allmén plats i Marievik dr utformad med social hallbarhet och
jamstilldhet 1 atanke. Genom att skapa en mer blandad
bebyggelse med bade bostdder och verksamhetslokaler forstérks
omrddets sociala hallbarhet. De publika ytorna i omridet rustas
upp och bjuder in till vistelse hos allménheten i stort, det vill sdga
inte bara for de som bor och verkar i omrddet. Gatorna i omradet
utformas som géngfartsgator dér fordon far framforas pa
fotgéngares villkor. Omradets parker utvecklas, kajerna
tillgéngliggdrs och en publik brygganldggning har anlagts intill
kajen for att skapa mdjlighet till bad och rekreationsytor vid
vattnet for alla.

Bild 3 — Marieviksbadet, Foto: AMF Fastigheter

Jamstaélldhet och trygghet

Tryggheten forstirks genom forbéttringar av den yttre miljon,
med fler métesplatser och genom 6kad nattbefolkning.
Bottenvaningarna i de kontorsbyggnader som bevaras kommer att
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Oppnas upp for verksamhetslokaler av servicekaraktir s att
gaturummen blir mer levande. Den allménna platsen ska bidra till
en trygg omgivning och erbjuda en milj6 dér alla kdnner sig
inbjudna att ta plats i1 det offentliga rummet. Den ska uppmuntra
rorlighet och vardagsliv och medfora mer ménniskor i rorelse
under dygnets alla timmar.

I omradets storre park, Marieviksparken, planeras en publik
toalett i anslutning till Marieviksbadet. Vid utformningen av
anldggningen tas hédnsyn till behovet av konsneutrala toaletter.
Placeringen &r vald for att sidkerstilla trygghet vid besok av
toaletten.

Barn

En publik lekplats anldggs i omradets bostadsdel. Lekplatser
kommer dven att anldggas pa bostadsgérdarna och i anslutning
till de forskolor som byggs i omradet.

Brygganlidggningen som uppforts vid kajen dr forsedd med en
bassdng med botten med ett djup péd 0,8—1,0 meter si att dven
barnfamiljer ska kunna nyttja anldggningen.

I omrédet ar planerat att uppforas lokaler for tre stycken forskolor
med fyra avdelningar vardera.

Lokalgatorna i omréadet utgors av gangfartsgator med en
hastighetsbegrinsning till 7 km/timme for fordon vilket 6kar
sdkerheten for barn som ror sig i omradet.

Tillganglighet

Omrédet har planlagts for att gdende ska kunna rora sig fritt inom
hela planomrédet; pa gangfartsgator, kajer, torgstrdk och 1
separata gangstrak. Ena sidan av gangfartsgatorna utformas som
en skyddad zon dér det inte far finnas hinder, motorfordon eller
cyklar vilket sdkras med hjdlp av moblering 1 gaturummet. Har
forldggs dven ledstrak vilket &r en viktig del for orienterbarheten.
Lutningarna inom Marievik dr 1dga, omkring 2 procent.

Aven om tillgéingligheten forbittras betydligt inom Marievik s&
kommer stdrre barridrer precis utanfor omradet, som
Sodertéljevégen, fortsatt begrdnsa mojligheten att rora sig till
intilliggande stadsdelar som exempelvis Liljeholmen och
Hornstull.
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Miljdmassig hallbarhet

Projektet bidrar pd en 6vergripande niva till stadens
miljéambitioner genom att mojliggdra nya bostéder i ett centralt
lage med nérhet till kollektivtrafik och olika former av service.
Projektet bidrar 4ven genom att ett tidigare fororenat omrade
saneras och genom att en forbattrad dagvattenhantering i omréadet
skapas.

Miljopaverkan
De miljofragor som har betydelse for projektet har studerats
under planarbetet. Ndgra av dessa sammanfattas nedan.

Markmiljé

Genomforda markmiljounders6kningar visar att delar av omradet
ar fororenat. Det finns dirfor ett behov av riskreducerande
atgdrder vid en dndrad markanvéndning till bostédder/forskola och
allmén plats/park. En minskning av halter till acceptabla nivéer
beddms kunna uppnas med konventionella saneringsmetod
genom urgrivning av jordmassor. En planbestimmelse finns som
sakerstéller att sanering utfors innan startbesked ges

Vattenkvalitetsnormer

Sammantaget innebir detaljplanen att vattenstatusen i
vattenforekomsten Milaren-Arstaviken kan forbittras genom en
reducering av midngden dagvatten till recipienten (med cirka 25
procent) och genom forbéttrad infiltration av dagvatten
vixtbaddar/ vegetationsytor. Bland annat anléggs skelettjordar
med nedsédnkta tridgropar som dimensioneras for en
fordréjningsvolym motsvarande 20 mm nederbdrd, vixtbaddar,
vegetationsklddda tak, forgardsmark med cirka 50 procent
vegetationsytor. Miljokvalitetsnormer for vatten bedoms kunna
uppnas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen gors i ett tidigare bebyggt omrade. Inga gronytor
tas 1 ansprak. Genom exploateringen forbéttras befintliga
parkytor och nya parkytor tillskapas. Gaturummen forses med
fler trdd och planteringsytor for att 6ka de rekreativa vardena 1
omrédet och skapa bittre forutsattningar for lokalt
omhéndertagande av dagvatten.

Hallbarhetskrav och Energihushallning
Da projektet dr ett privatmarksprojekt sa har inga krav stillts pa
att uppfylla stadens héllbarhetskrav utover vad som allmént géller
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enligt gillande lagstiftning. Byggaktorerna har dock étagit sig att
vid om- och utbyggnad av allmin platsmark uppfylla Stockholms
stads materialkrav inom anldggning pa allmdn platsmark, dvs.
anvénda sig av material som dokumenterats och godkénts 1
Byggvarubeddmningen.

For byggnation pa kvartersmark har byggaktérerna JM och AMF
ambitionen att uppfylla Svanen respektive BREEAM-SE
Excellent for bostadsbyggnation och miljocertifiera
verksamhetslokaler enligt Miljobyggnad eller BREEAM, vilket
verkar bade for ett hallbart byggande och en god
energihushallning.

Genomférandefragor

Tidplan

Utbyggnaden i omradet har paborjats och forsta inflyttning 1 de
nya bostidderna bedoms till ar 2027. I den norra delen av omradet
har befintliga byggnader rivits, marken sanerats och
grundldggning for fyra av de blivande bostadskvarteren pabdrjats.
Kajen mot vattnet i norr héller pé att byggas om medan den sddra
kajen fardigstilldes 2024. Ombyggnad péagar av flera gator och
tre av kontorshusen. Byggnation av det nya hotellet 1dngs
Marieviksgatan i den sodra delen av omradet planeras att
paborjas under 2027.

Den nya rekreationsanldggningen Marieviksbadet togs 1 stadens
drift sommaren 2025. Den sddra delen av den renoverade kajen
ar fardigbyggd men har inte tagits dver i stadens drift.
Marieviksparken, det vill sdga den stora parken i mitten av
omrddet, héller pa att iordningstéllas och planen &r att
anldggningen ska Oppnas for allmédnheten sommaren 2026.

Samtliga kvarter och anlédggningar berdknas vara fardigstillda
2031. Forutom badanlidggningen kommer anldggningar inom
allmén plats foras over till stadens anldggningsregister samt tas in
i stadens drift nér hela omradet dr utbyggt. Ett dvertagande innan
dess kriaver nya avtal med byggaktorerna och blir eventuellt
foremal for nytt ndmndbeslut.

Risker och osakerheter

Under 1980-talet &ndrades omradet frén att sedan 1850-talet ha
varit ett industri- och jarnviagsomrade, till ett kontorsdominerat
verksamhetsomrade. Den tidigare industriverksamheten har
medfort att marken fororenats. En del av fororeningarna inom
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omradet kommer limnas kvar i marken. Aven om omrédet redan
har sanerats och kommer saneras ytterligare nér omradet nu
utvecklas, sa ligger en del av fororeningarna pa sa stort djup i
marken att de bedoms kunna ldmnas kvar. Risken for spridning
eller vandring av fororeningarna bedéms mycket liten. Staden
kommer till viss del att ta 6ver markomréden dér det finns
dokumenterade fororeningar pd stort djup. Det finns risk att detta
kan innebéra en kostnad for staden om ett saneringsbehov uppstar
i samband med framtida atgérder. Miljoforvaltningen har godként
uppldgget med kvarldmnade féroreningar.

Planomradet ir beldget intill Arstasingsvigen, som ir riskutsatt ur
oversvamningssynpunkt. Enligt en utredning som tillhor
detaljplanen s samlas vatten lings Arstaiingsviigen och
vattennivaer upptrader sé att Oversvimning riskerar att fortplantas
in 1 planomrédet. Utover det sd framtrader 4ven mindre
dversvimningsytor inom planomradet. Atgirder vidtas under
detaljplanens genomférande for att minimera
oversvimningsrisken inom omradet. Oversviimning lings
Arstaiingsviigen har i stor utstriickning sitt ursprung frin omriden
pa andra sidan Sodertéljevigen. Fragan behover studeras vidare i
det fortsatta arbetet inom program Sodertiljevagen.
Programarbetet for Sodertéljevigen dr for ndrvarande pausat.

Utmanande for genomforandet dr ocksa behovet av tillgdngliga
transportvédgar under projektets genomforande. Parallellt med
genomforandet av ombyggnationen av Marievik pagar renovering
och uppgradering av stadens VA-ledningar i Arstaiingsvigen.
Arstasingsviigen ir omradets huvudsakliga tillfartsviig och den
enda végen till omrddet som tilldter tunga transporter hela vigen.
Dialog pagar mellan byggaktorerna och trafikkontoret om hur
tillfart kan anordnas i omrédets norra del via Liljeholmskajen och
samordning av arbeten gors med Stockholm Vatten och Avfall
for att hantera risken.

Marievik ér ett omrade ddr kommunen later exploatoren bygga ut
den allménna platsen och detta erfordrar ett aktivt deltagande fran
kontorets sida. Anldggningarnas standard och 1dngsiktiga kvalitet
behover sdkerstillas. Detta sker dels genom detaljplanens
bindande krav pd de allménna anldggningarnas omfattning och
utbredning, dels genom exploateringsavtalets villkor for
utforandet av anldggningarna. Nér arbetena med denna
infrastruktur pagar inom ett storre exploateringsomrade liksom i
Marievik, dir kvartersmark ocksé byggs ut samtidigt, kan dock
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olika utmaningar uppsté vid utforandet. Staden kommer behova
sdkerstdlla insyn 1 arbetet for att trygga att anldggningarna
utformas som det dr tankt och for att driftekonomiska
optimeringar ska kunna uppnas.

Kommunikation

Kontoret for I6pande en dialog om utbyggnaden av omradet med
stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret och idrottforvaltningen.
Berdrda forvaltningar dr engagerade 1 projektmoten for
granskning av finplaneringen av allmén platsmark for att
sakerstélla att anldggningarna utformas pé ett sitt som ger staden
en rationell och effektiv drift.

Vid invigningen av Marieviksbadet samordnade berorda
forvaltningars kommunikationsavdelningar stadens
kommunikation.

Da projektet bedoms medfora ett Overtagande av allménna
anldggningar till ett virde over 50 miljoner kronor har samrad
skett med stadsledningskontoret. I dialog med
stadsledningskontoret foreslas att beslut i drendet fattas av
kommunfullméktige.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa att Marievik utvecklas da det bidrar till
att skapa nya bostéder 1 ett centralt och attraktivt ldge nira
stadens centrala delar med goda kommunikationer. Projektet
starker 4ven Marievik som ett modernt kontorsomréde vilket
bidrar till stadens mal om att sékra ett mer balanserat
arbetsplastutbud mellan norr och séder. Med omvandlingen blir
Marievik en tit, levande och upplevelserik stadsmiljé genom
funktionsblandning och hdg arkitektonisk kvalitet i byggnader
och attraktiva offentliga rum.

Marievik ér ett av de forsta storre omvandlingsprojekten 1
Stockholm dér staden tar over allmén platsmark som tidigare
forvaltats 1 privat regi. Projektets genomforande visar pa ett
behov av tydlig styrning och uppfoljning fran stadens sida vad
géller planering och utbyggnad av allmén platsmark, for att den
ska halla stadens standard och for att driftekonomiska
optimeringar ska kunna uppnés. Erfarenheter gjorda i projektet
visar ocksa pa ett behov av utveckling av rutiner for en tidig
budgetering av kommande drift- och underhéllskostnader.
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Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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