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Bostader inom fastigheten Vastberga 1:1 i
Liseberg. Projekt Julklappen Norra.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner upphévande av gemensamt
inriktningsbeslut for projekt Julklappen (Dnr: E2019-04495).

2. Exploateringsndmnden godkinner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsitta planering for
projekt Julklappen Sédra upp till 10,1 miljoner kronor
(inriktningsbeslut) som underlag for kommande
genomforandebeslut.

3. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt Julklappen Norra upp till 3,3 miljoner kronor
(inriktningsbeslut) som underlag for kommande
genomforandebeslut.

4. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Vistberga 1:1 till Klévern Julklappen AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.
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Sammanfattning

Exploateringsnimnden beslutade 2019-12-12 att anvisa mark pa
tva platser lings med Abyvigen i Liseberg, till AB
Familjebostidder och AB Abacus Bostad. Cirka 140 av bostdderna
foreslogs upplatas med hyresritt, som Stockholmshus och cirka
110 bostider foreslogs upplatas med bostadsritt. Namnden tog
vid samma tillfélle ett gemensamt inriktningsbeslut for bada
platserna. Projektet bedomdes ha sammanlagda investeringar om
totalt ca 11,7 miljoner kronor och projektets tickningsgrad
berdknades da uppga till 419 procent.

Under planprocessen har projektet delats upp 1 tva separata
detaljplaner och omfattningen av investeringar i allmén plats har
okat. Under planarbetet har d&ven fordndringar gjorts inom det
s0dra omradet vad géller upplatelseform och placering av
bostdderna, dir det nu planeras for radhus utdver ett
flerbostadshus.

De tva platserna, dven kallade Julklappen Norra och Julklappen
Sodra, foreslds fortsétta som separata projekt med nya
inriktningsbeslut per projekt och med separata detaljplaner.

Julklappen Sodra

Kontoret foreslar en ny inriktning f6r Julklappen S6dra som
innebar att platsen fortséttningsvis planeras for cirka 100 bostider
1 flerbostadshus upplatna med bostadsritt och for cirka 14 radhus.
For projektets genomforande behdver staden flytta en
elnitstation, anpassa befintlig gata och cykelstrak, bygga en
skyfallslosning och investera i kompensationsatgérder for
ianspriktagen gronyta.

Sedan markanvisningsavtalens tecknande har AB Abacus Bostad
fatt andrade dgarforhéllanden, vilket godkénts av
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exploateringsndmnden 2023-02-23 och 2025-03-27. For att
tydliggora detta foreslas nu att Klovern Julklappen AB tilldelas
markanvisningen.

Byggaktoren ska efter fastighetsbildning forvérva marken for
flerbostadshus for 11 800 kr per ljus bruttoarea och marken for
radhus for 16 000 kr per ljus bruttoarea.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
Julklappen Sodra redovisar ett positivt nettonuvarde om 58
miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva
berdknas till cirka 83,1 miljoner kronor. Av dessa utgdr

0,4 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 182 procent.

Forséljningsinkomster berdknas till 155,5 miljoner kronor.

Expertradet har godként drendet for radhusen 2025-10-08 (Dnr:
E2025-00408). Arendet for flerbostadshusen ir godknt av
exportradet sedan tidigare.

Juklappen Norra

Kontoret foreslér dven en ny inriktning for Julklappen Norra som
innebdr investeringar i en flytt av gang- och cykelvédg och
kompensationsatgarder for ianspraktagen gronyta.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
Julklappen Norra redovisar ett positivt nettonuvirde om

10 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva
berdknas till cirka 19,3 miljoner kronor. Av dessa utgdr

0,2 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till drygt
1,1 miljoner kronor per ar. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 149 procent.

Julklappen Sodra och Norra

Kontoret ser ett valbehovligt tillskott av bostdder i omradet med
en variation av upplatelseformer. Mot redovisad bakgrund
foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag
att fortsitta planeringen for de bada projekten.
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Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund

Exploateringsnimnden beslutade 1 december 2019 att anvisa
mark till AB Familjebostéder och AB Abacus Bostad inom
Vistberga 1:1 1 Liseberg. Anvisningen var pa tva olika, men
nirbeligna platser, lings med Abyvigen och innehdll totalt cirka
250 bostdder, se Bild 1. I den norra delen foreslogs cirka 140 av
bostdderna upplatas med hyresritt som Stockholmshus och i den
sodra delen forelogs resterande bostidder upplatas med
bostadsritt. Vid samma tidpunkt tog nimnden ett gemensamt
inriktningsbeslut for bada platserna.
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Bild 1: Kartbild frdn inriktningsbeslutet 2019 dér Familjebostdder
anvisades mark for den del som kallas Julklappen Norra och Abacus
(numera Klovern) for den del som kallas Julklappen Sédra.

Pé grund av en osidker fastighetsmarknad nir inriktningsbeslutet
togs var kontoret och Abacus vid markanvisningstillféllet Gverens
att skjuta fram prisforhandlingarna for marken som ska Gverlatas
till bolaget. Under 2021 kom parterna 6verens om att bolaget ska
forvirva byggritterna for 11 800 kr per ljus BTA (vérdetidpunkt
2020-12) vilket godkindes av exploateringsnimnden 2021-03-11.
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Ett start-PM f6r bada platserna togs i stadsbyggnadsnamnden
december 2020. Under arbetets géng gick planeringen av den
norra delen fortare jimfort med den sédra. I den sédra delen var
det framforallt utredningar avseende hantering av skyfall som
drog ut pa tiden. For att den norra delen, med hyresrétterna i form
av Stockholmshus, inte skulle paverkas negativt i tid s& delades
planeringen in i tva separata detaljplaner. Under hosten 2023 togs
den norra delen av detaljplanen ut pd samrad, medan den sédra
dnnu inte varit ute pa samrad.

I det gemensamma inriktningsbeslutet fran 2019 bedémdes de
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva uppga till totalt ca
11,7 miljoner kronor och forséljningsinkomsterna berdknades till
ca 109 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknades uppga till 419 procent.

Inriktningen 2019 var att bolagen skulle éta sig att anldgga
kvartersgator for angoring till de nya husen. Vidare var det inte
avgjort huruvida géng- och cykelvidgen som gar genom hela
omrédet skulle behova flyttas for att ge plats 4t den nya
bebyggelsen. Under planarbetet har det klargjorts att cykelvigen
inom det norra omréadet behover flyttas for att platsen ska kunna
bebyggas med Stockholmshus. Under planarbetet har det d&ven
klargjorts att staden inom det sédra omradet kan undvika att flytta
GC-banan genom att anpassa bebyggelsens placering. Staden
kommer didremot behdva gdra anpassningar i befintlig gata och
GC-bana samt bygga en skyfallslosning och upprusta befintlig
parkmark.

Utover den alternativa placeringen av bostdderna inom det sddra
omradet har kontoret tillsammans med stadsbyggnadskontoret
och byggaktdren undersokt mojligheten till fordndringar av
projektet dar delar av bebyggelsen istillet planeras som radhus,
delvis inom befintligt markanvisningsomrade och delvis pd en yta
Oster om Lisebergsvigen (se Bild 2 under rubrik Markanvisning).

Under planeringens gang har markanvisningarna till Abacus och
Familjebostdder forldngts i omgangar sedan
markanvisningstillfdllet. Abacus har sedan det ursprungliga
markanvisningsavtalets tecknande fatt &ndrade dgarforhallanden.
Abacus ir ett dotterbolag till ALM Equity, vilka under varen
2022 tillsamans med Corem Property Group bildade det
gemensamma bostadsbolaget Klovern AB. I Klévern AB
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samlades projekt for bostadsdndamaél fran de tva huvudigarna.
Bildandet av Klovern AB innebar didrmed &ndrade
dgarforhallanden i de markanvisningsavtal som staden tecknat
med ALM Equity och dess dotterbolag, inklusive avtalet med
Abacus 1 projektet Julklappen. Exploateringsndmnden godkinde i
februari 2023 och 1 mars 2025 de dndrade dgarforhallandena och
att Klovern AB gér in som solidariskt ansvarig i de
markanvisningar bolagen har erhéllit frin staden.

I december 2024 tecknade kontoret ett tillaggsavtal till
markanvisningsavtalet for aktuellt projekt dar Abacus stod kvar
som avtalspart men dér Klovern AB gick in som garant 1
projektet.

Med bakgrund av att exploateringsndmnden sedan tidigare
godkint dndrade dgarforhédllanden och att Klovern dr aktiva i
projektet foreslds detta fortydligas genom att en markanvisning
tilldelas Klovern Julklappen AB. Denna reglerar dels dndringar
som f6ljd av omarbetningar i planforslaget inklusive dndrad
upplételseform, dels partsbytet.

En bedomning av garanten Klovern AB:s ekonomiska och
organisatoriska forméga har gjorts infor aktuellt beslut.
Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och miljoprofil och
ovriga krav enligt stadens riktlinjer for markanvisning har
bedomts. Byggaktorens genomforandeforméaga beddoms vara
tillfredstéillande.

For det norra omradet ar inriktningen for bostadsbebygglsen
densamma som i inriktningsbeslutet 2019. Bostdderna foreslas
upplatas med tomtrétt till Familjebostéder som fortsatt planerar
for byggnation av 140 hyresrétter i Stockholmshus.
Markanvisningen till Familjebostider géller till 2027-12-12.
Detaljplanen f6r Stockholmshusen planeras tas ut pa granskning i
mars 2026 och véntas att antas 1 kvartal fyra 2026.
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Tidigare beslut:
Datum Nimnd Beskrivning
2019-12-12 | ExpIN Markanvisning till
Familjebostidder och
AB Abacus Bostad
samt beslut om
inriktning.
2020-12-10 | SBN Start-PM for norra
och s6dra omrddet
2021-03-11 ExpIN Tillaggsavtal till
markanvisningsavtal
med AB Abacus
Bostad
2023-02-23 | ExpIN Godkénnande av
& 2025-03- dndrade
27 dgarforhdllanden 1 AB
Abacus Bostad och i
Klovern AB.

Oversikt av tidigare nimndbeslut i projektet.

Markanvisning inom Julklappen Sodra

Markanvisningsomradet bestar av tva delomraden inom
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fastigheten Véstberga 1:1 i Liseberg, se bild 2. Omrade 1 bestér
av ett flerbostadshus med cirka 100 ldgenheter som foreslas
upplatas med bostadsritt. Huset planeras dven mdjliggora en
gruppbostad om sex bostidder enligt LSS (Lagen om stéd och service
till vissa funktionshindrade). Marken kommer séljas i enlighet med

tidigare 6verenskommet pris (11 800 kr/kvm BTA med

vérdetidpunkt 2020-12).
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Bild 2. Markanvisningsomrddet for flerbostadhusen (omrade 1) och for
radhusen (omrdde 2).

For omrade 2, pa bada sidor om Lisebergsvégen, planeras for
cirka 14 radhus. Kontoret foreslr att marken {or
radhusbostdderna far upplitas med bostadsritt eller 4ganderitt.

Exploateringens innehdll och utformning kommer fortsatt att
provas i planprocessen.

Markanvisning avser en direktanvisning till Klévern Julklappen
AB vilket motiveras av att exploateringsnimnden sedan tidigare
godkint dndrade dgarforhdllanden med Klovern i projektet och
dér bolaget sedan en tid tillbaka jobbar aktivt med planeringen av
platsen. Markanvisningen sker enligt de principer som
kommunfullmiktige beslutat om i stadens riktlinjer for
markanvisning. Markanvisningen giller under en tid av tva ar
frdn ndmndens beslut. Arbetet med detaljplanen har kommit sa
langt att tvd ar bedoms riacka for att detaljplanen ska antas och
staden och byggaktdren ska teckna en dverenskommelse om
exploatering.

En bedomning av bolagets ekonomiska och organisatoriska
forméga har gjorts. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets-
och miljoprofil och 6vriga krav enligt stadens riktlinjer for
markanvisning har bedomts. Byggaktorens
genomforandeforméga har bedomts vara tillfredstéllande.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Efter fastighetsbildning ska Klovern Julklappen AB forvirva
marken for flerbostadshus for 11 800 kr per ljus BTA
(vardetidpunkt 2020-12) och marken for radhus for 16 000 kr per
ljus BTA vérdetidpunkt 2025-05). Bilparkering for samtliga
bostader, inklusive radhusen, ska l6sas inom kvartersmarken i
underjordsgarage. Bolaget ska tillsammans med staden identifiera
mal och dtgirder for att stirka den sociala hallbarheten inom
Liseberg.

Expertradet har godként drendet for radhusen 2025-10-08 (Dnr:
E2025-00408). Arendet for flerbostadshusen ir godknt av
expertradet sedan tidigare.

Inriktningsbeslut

Julklappen Norra och Julklappen Sodra planeras idag som
separata detaljplaner som kommit olika langt i planeringen. For
en fortsatt effektiv planering utan beroenden mellan de tva
projekten foreslas de forsdtta som separata projekt. Det
gemensamma inriktningsbeslutet for bada projekten fran
december 2019 foreslds darfor upphévas och ersitts av separata
inriktningsbeslut per projekt. Nedan redogors for de ekonomiska
konsekvenserna for respektive projekt.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Julklappen Sddra

Aven om staden undviker en flytt av géng- och cykelbanan i detta
omrade sa har investeringar som behovs for projektets
genomforande 6kat i omfattning jAmf{ort med tidigare
inriktningsbeslut. En utékning av markanvisningsomradet till att
inkludera radhus okar projektets investeringsutgifter nagot men
stirker totalt sett projektets ekonomi genom dkade
forsdljningsintdkter. Staden kommer att behdva hantera skyfall,
investera i1 anpassningar av befintlig gata och cykelstrak,
investera i upprustning av befintlig park inklusive befintlig
lekplats ”Tre Kungars Lund” samt kompensera for
iansprikstagen gronyta. Dartill kan eventuellt flytt av elnédtstation
behova bekostas. Sammantaget innebér den uteblivna flytten av
cykelbanan en besparing for staden och radhusen en storre
forséljningsintékt vilka tillsammans gor att projektets ekonomi
starks. I projektkalkylen har dven erforderlig riskhénsyn tagits
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med vilket tidigare saknades. Detta paverkar berdkningen av
projektets lonsamhet men ger en sikrare kalkyl.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden —
Julklappen Sodra

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for Julklappen
So6dra redovisar ett positivt nettonuvirde om 58 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster motsvarande
502 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!. Marken kommer att
sdljas. Exploateringsgraden uppgér till 1,44.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas
till cirka 83,1 miljoner kronor varav 3,2 miljoner kronor ar
utgifter fore &r 2026, det vill séga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser fraimst investeringar i allmén plats,
déribland ombyggnad av gata, inklusive ledningsflyttar. Av dessa
utgor 0,4 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader.

Forséljningsinkomster som forsédljning av mark beréknas till
155,5 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
147,8 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 595 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1 linje med
andra motsvarande projekt”. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 182 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
Bostider inom fastigheten Vistberga 1:1 lagenhet motS\{arar IOQ kvadratmeter .bruttoa'lrea). ) ' .
i Liseberg. Projekt Julklappen Norra. Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ldgenhet inklusive redan
Inriktningsbeslut nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser — Julklappen Sodra
Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 83,1 miljoner
kronor. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Sida 11 (21)

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 32 22| 2,6 -1,8|-17,2 -56,1 -83,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 32| 22| -2,6| -1,8]| -17,2 -56,1 -83,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 155,5 155,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for dren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget — Julklappen Sodra
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift
Mnkr 2026|2027 [ 2028 | 2029 | 2030 | Senare | Kommentar
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande
intdkter/kostnader 0,0 00| 00| 0,0 0,0 max 0
Ej aktiverbara utgifter 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0 totalt -0,4
Ej aktiverbara inkomster | 0,0 0,0 0,0| 0,0 0,0 0 totalt 0
max -
Internrianta 0,0 00| 00| 0,0 0,0 1,4
max -
Avskrivningar 0,0 00| 00| 0,0 0,0 1,4 ar 2032
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 0,0]|147,8 0,0 | totalt 147,8
Offentliga bidrag
upplosning 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag
internrinta 00 00| 00| 0,0 0,0 0,0
Summa
resultatpaverkan
nimnd 0,0/ 00| 00| 001477
Resultatpiverkan
TRN+SDN
Icke offentliga bidrag
upplosning 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 totalt 0
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mellan

Driftskostnader 0 och -

TRN+SDN 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 0,1

Underhéllskostnader mellan

TRN 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0ochO

Summa

resultatpaverkan

TRN+SDN 0,0, 0,0/ 00| 0,0 0,0

Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 2,8 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Projektet har inga utgifter/inkomster som ska redovisas som
driftkostnader/driftintdkter och inte heller nagra icke offentliga
bidrag.

Julklappen Norra

Planeringen bestér i dagsléget av cirka 140 bostédder.
Omfattningen av investeringar i allmén plats har 6kat jaimfort
med tidigare inriktningsbeslut. Staden planerar att flytta 120
meter gdng- och cykelvig till nytt ldge, kompensera for
ianspréktagen gronyta och investera i anslutningsavgifter.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden —
Julklappen Norra

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for Julklappen
Norra redovisar ett positivt nettonuvéirde om 10 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster motsvarande
83 tusen kronor/ekvivalent ligenhet®. De sammanlagda
projektutgifterna 1 I6pande prisnivé berdknas till cirka 19,3
miljoner kronor varav 2,8 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.

Projektutgifterna avser frimst investeringar i allmén plats,
déaribland ombyggnad av gata och torgytor, inklusive
ledningsflyttar. Av dessa utgor 0,2 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintdkter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 153 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jimforelse

3 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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med andra motsvarande projekt en 14g siffra* vilket beror pa att
staden har sma investeringsutgifter i allmén plats 1 projektet
samtidigt som exploateringsgraden pa kvartersmarken ér relativt
hog. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 149 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser — Julklappen Norra
Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 19,3 miljoner
kronor. Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv

) -2,81 -0,5| -7,6| -7,7| -0,3 -0,4 -19,3
Inkomster (exkl.

forsiljning) 0,0/ 0,0/ 00| 0,0[ 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-

inkomst -2,8| 05| -7,6| -7,7| -0,3 -0,4 -19,3
Forséljningsinkomst 0,0] 00| 00| 0,0] 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for dren direfter far beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete

Driftbudget — Julklappen Norra
Projektet bedoms péaverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2026|2027 | 2028 | 2029 | 2030 Senare mentar
Resultatpaverkan

ExpIN

Lopande

intdkter/kostnader 0,0 00f 00| 1,1 1,1 max 1,1

Ej aktiverbara utgifter 0,0| -0,1| 0,0 00| 0,0 0| totalt-0,2
Ej aktiverbara inkomster 0,0 00| 00| 00| 0,0 0 totalt 0
Internrianta 0,0l 00| 00| -0,2] -0,2 max -0,5

Bostadder inom fastigheten Vastberga 1:1 . . . . . . .
i Liseberg. Projekt Julklappen Norra. * Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan

Inriktningsbeslut nedlagda utgifter.
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Avskrivningar 0,0 00| 00| -0,2] -0,2 max -0,3 ar 2031
Reavinster/forluster 0,0 00| 0,0 00| 0,0 0,0 totalt O
Offentliga bidrag
upplosning 0,0 00( 00| 00| 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag
internrinta 0,0] 00| 00| 0,0] 0,0 0,0
Summa
resultatpaverkan
nimnd 0,0 -0,1] 00| 06| 0,6
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Icke offentliga bidrag
upplosning 0,0 00( 00| 00| 0,0 0,0 totalt 0
Driftskostnader mellan 0
TRN+SDN 0,0 00| 00| 00| 0,0 och -0,1
Underhallskostnader mellan 0
TRN 0,0/ 00] 00| 0,0 0,0 och -0,1
Summa
resultatpaverkan
TRN+SDN 00| 0,0] 00| 00] 0,0

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet uppga till 0,2 miljoner kronor arligen.
Utgifter som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hénforliga till projektet uppgar till 0,1 miljoner kronor.
Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,4 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgalder berdknas till cirka
1,0 miljoner kronor per ar. Projektet har inga utgifter/inkomster
som ska redovisas som driftkostnader/driftintdkter och inte heller
nagra icke offentliga bidrag.

Avvikelser fran tidigare beslut

I tabellen nedan redovisas en jamforelse mellan det gemensamma
inriktningsbeslutet for bada projekten frdn 2019 och de nu
aktuella inriktningsbesluten for respektive projekt:

Nytt Nytt
Gemensamt  inriktningsbeslut inriktningsbeslut
inriktnings- 2026, Julklappen 2026, Julklappen

beslut dec 2019 Sodra Norra
Utredpmg (.)Ch 2,0 mnkr 10,1 mnkr 3,3 mnkr
projektering
Téackningsgrad 419 % 182 % 149 %
Nettonuvirde 87,5 mnkr 58 mnkr 10 mnkr
Investeringsutgifter 11,7 mnkr 81,3 mnkr 19,3 mnkr
Forséljningsinkomster 109,5 mnkr 155,5 mnkr 0 mnkr
Utgifter per elewalﬁm 48 tkr 595 tkr 153 tkr
Bostéader inom fastigheten Vastberga 1:1 agenhet

i Liseberg. Projekt Julklappen Norra.
Inriktningsbeslut
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Tabell 1. Siffror fran inriktningsbeslutet fran 2019 och de nu foreslagna

inriktningsbesluten.

De sammanlagda utgifterna vintas bli betydligt hdgre pa grund
av storre omfattning och komplexitet for stadens investeringar for
bada projekten, jamfort med vad tidigare beréknats.
Skyfallshanteringen i Julklappen Sodra samt flytt av elndtsstation
ar poster som ar sirskilt kostnadsdrivande. Planeringen av
Julklappen Sodra har ocksa dragit ut pé tiden vilket forskjuter
projektets tidplan for genomforandet med ytterligare
indexuppriakning som foljd.

Inom Julklappen Sodra véntas forséljningsinkomsterna bli hogre
jamfort med tidigare beslut frdmst pd grund av de tillkommande
radhusen.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. En riskanalys och klassificering av risker
har darfor genomforts i projektet.

Resultat av riskanalysen visar att det finns risk for en fordyrad
skyfallslosning. Grundvattennivéan har dnnu inte utretts och om
den visar sig ligga for hogt finns det risk for att skyfallsytan
behover byggas med tit botten vilket kan bli kostsamt.

I projektbudgeten har det avsatts extra pengar for det fall att
storre méngder regn behover fordrojas och delvis infiltreras. Hur
skyfall ska 16sas behdver utredas vidare i projektet.

Det finns risk for att flytten av elnitstationen blir dyrare én
forséljningsinkomsterna som genereras for radhusen som en flytt
mojliggor varfor detta behover utredas sérskilt i det fortsatta
arbetet

I projektkalkylen har riskpaslag applicerats som tar hiansyn till
osédkerheter och projektpaverkan.

Slutsats ekonomi

Béda projekten innebér storre investeringar jamfort med tidigare
beslut samtidigt som Julklappen S6dra bedoms generera storre
forsiljningsinkomster. Sammantaget bedoms béda projekten
fortsatt ge ett dverskott till staden och ett positivt nettonuvérde.
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Hur projekten uppfyller stadens mal

I tidigare inriktningsbeslut bedomdes bada platserna kunna bidra
till stadens mal om att leverera en méngfald av upplatelseformer,
mdjliggora for viardeskapande kompletteringar och tillvarata
langsiktig utvecklingspotential. I inriktningen sattes dven som
maél att under planarbetet utreda miljokonsekvenser, hur
ianspraktagen gronyta kan kompenseras, hur den allménna
platsen ska tillgidngliggdras och hur barn och
jamstilldhetsperspektivet paverkas av planeringen.
Exploateringskontoret fortsétter planera projekten utifrén stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

I dagsléget bedoms béda projekten kunna bidra till stadens mal pa
foljande sitt:

Bostadsbebyggelse
Tillskapa 140 000 nya bostider till 2035. Julklappen Sodra
cirka 114 bostdder och Juklappen Norra cirka 140 bostéder.

- Byggnation av bostdder med en variation av upplatelseformer
och boendetyper

- Juklappen Norra: Planera for allminnyttiga bostdder med
syftet att nd minskade boendekostnader (Stockholmshus).

- Tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (enligt
oversiktsplanen).

- Liseberg: kompletteringsomrade som ska stirka kopplingar
mellan Ostberga och Alvsj (enligt dversiktsplanen).

De béda platserna ligger mellan Alvsjé och Ostberga dir det
pagar och planeras for omfattande stadsutveckling. Bland annat
ska Alvsjo utvecklas till en regional mélpunkt och bada
stadsdelarna ska fa tunnelbana. Ett genomforande av bada
planforslagen bidrar till att stiarka kopplingen mellan Liseberg,
Alvsjo och Ostberga och skapar nya bostéder cirka 600 meter
frin planerad station i Ostberga, i enlighet med 6versiktsplanens
intentioner.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet Juklappen Sodra innefattar en enhet med 12 ldgenheter 1
servicebostad enligt SOL/LSS vilket véntas bidra med cirka 6—8
nya arbetstillfdllen.
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Social hallbarhet

Kontoret har arbetat med socialt virdeskapande analys for
Juklappen Norra. Projektet bidrar till att skapa okad trygghet pa
allmén plats genom anldggande av en bred gang- och cykelvig
med vida siktlinjer. Vidare planeras for bostdder med minskade
boendekostnader (Stockholmshus) som kompletterar befintlig
bebyggelsestruktur i ett omrade dir allménnyttan idag saknar
bestand. Fokus i planforslaget har legat pa att skapa en invindig
planstruktur pa kvartersmark med entréer vinda mot en
kvartersgata och med uteplatser pa byggnadernas baksidor, for att
stirka tryggheten.

Kontoret kommer att genomf6ra en SVA-process for Juklappen
Sodra. Det skrivs ocksé in 1 markanvisningsavtalet att
byggaktoren ska bidra till socialt virdeskapande, i enlighet med
stadens riktlinjer for markanvisning.

Jamstalldhet och trygghet

Jamstdlldhetsperspektivet finns med planeringen i syfte att
synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet far for
kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Inom Juklappen Norra bedoms tryggheten oka ldngs det nya
gang- och cykelstraket som dessutom skdrmar buller fran
Abyvigen.

Juklappen S6dra bedoms stdrka jimstédlldhet och trygghet genom
att planera bebyggelsen sa att otrygga baksidor undviks. Gang-
och cykelvégens ldge bevaras men i och med att bebyggelse
forlaggs pd bada sidor okar tryggheten. Lisebergsvigen foreslas
smalnas av ndgot for att minska ytor for motorfordon vilket kan
sinka de faktiska hastigheterna pa gatan.

En 6versiktlig jamstélldhetsbedomning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet med Juklappen Sodra och fokus i
projektet kommer att vara att skapa trygga och inkluderande
miljoer, platser och kopplingar.

Béda projekten innebér komplettering av bostéider i ett framtida
sparndra ldage. Enligt regionens nuvarande tidplan planeras
trafikstart av planerad tunnelbana i Ostberga till 2034 och
tunnelbanestationen kommer placeras vid Ostbergabackarna,
mindre &n en kilometer fran foreslagen exploatering.
Kollektivtrafik bidrar till jimstédlldhet genom att 6ka kvinnors
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tillgénglighet till jobb, utbildning och fritid, eftersom kvinnor
oftare 4n mén reser kollektivt.

Barn

Under planarbetet har barnperspektivet funnits med vid
malstyrningsarbetet for planeringen av omradena. All planering
och fordndringar i den fysiska miljon som berdr barn ska bedrivas
sé att barnrattsperspektivet belyses och beaktas. I Juklappen
Norra bedoms inte barn berdras sérskilt. I Juklappen Sodras
ndrhet finns idag en nérliggande lekplats som foreslas forbattras
med projektets medel. Den planerade bebyggelsen skapar
forutséttningar for en generds innergard som kan goras
barnvinlig i form av kompletterade lek- och rekreationsytor.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvéndbar
utemiljo. Dessa fragor har inforlivats 1 planeringen av Juklappen
Norra.

For Julklappen S6dra kommer tillgdnglighetsfragorna att utredas
1 samband med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen
och entréer kommer att vara tillgdngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har sma terrdngskillnader.

Miljomassig hallbarhet

De miljofragor som utretts i Julklappen Norra dr bland annat
naturmiljo, buller och dagvatten. Dagvattnet foreslas fordrojas
och renas med befintlig h6jdsittning och i 6ppna grona 16sningar
med regnvéxtbaddar och nedsinkta grasytor. Riktvérdet for buller
bedoms kunna klaras med en del anpassningar 1 ldgenheternas
planldsning.

Inom Juklappen S6dra kommer miljofragor utredas vidare i det
fortsatta planarbetet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Lokaliseringen av exploateringen vid Juklappen Norra, som ar
densamma som vid forra beslutstillfdllet, gor att en gronyta som
bedoms ha ekologiska vérden tas i anprsdk. Planforslaget har
paverkan pé ett antal trdd som kan behova tas bort. For att skydda
vérden knutna till trdd foreslds nedtagna tridstammar placeras
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som faunadepder pa lampliga platser i eller utanfor
detaljplaneomradet. Dessutom kan nya trdd, som pa sikt kan
utvecklas till virdefulla trdd och stérka spridningssamband,
planteras pa strategiska platser.

For att minska paverkan pa naturvirden i omradet ska f6ljande
gronkompensationsatgérder dvervégas. Valet av dtgarder behover
studeras vidare i1 det fortsatta planarbetet.

e Buskmiljé som forsvinner bor planteras i niromradet for
att bibehdlla ekologisk funktion.
e Nya fagelholkar monteras.

Exploateringen vid Juklappen Sddra ianspraktar en gronyta som
beddms ha vissa ekologiska virden och mindre rekreativa varden.
I projektbudgeten har darfor medel avsatts for rekreativa
kompensationsatgarder, i form av upprustning av befintlig
lekplats och ekologiska atgirder i intilliggande skogsparkmiljo.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projekten har prelimindra och dversiktliga tidplaner. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen for Julklappen Sodra
kommer att paga till tredje kvartalet 2028. I samband med detta
ska dverenskommelse om exploatering traffas med byggaktoren
och exploateringsndmnden ska fatta ett genomforandebeslut. Det
blir det sista beslutstillféllet for exploateringsndmnden. Mot
bakgrund av detta planerar Kldvern sin byggstart till ar 2029 och
forsta inflyttning bedéms till ar 2030-2031.

Kontoret bedomer att detaljplanen for Julklappen Norra kommer
kunna ga ut pé granskning i mars 2026 och antas i kvartal fyra
2026. I samband med detta ska dverenskommelse om
exploatering traffas med byggaktoren och exploateringsndmnden
ska fatta ett genomforandebeslut. Efter att staden genomfort sin
entreprenad for allmén plats kan Familjebostdder byggstarta
bostdderna, berdknat till &r 2029. Forsta inflyttning bedoms till ar
2031.

Risker och osakerheter
Ett antal olika risker har identifierats och nedan lyfts de som
bedoms ha storst paverkan pé projektet.
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Konjunkturen/marknadsldget har sedan en tid tillbaka inneburit
anstrangd projektekonomi for manga byggaktorer vilket kan
komma att paverka byggaktorens genomforandeforméga dven i
detta projekt.

Stadens och byggaktorens entreprenader behover delvis
overlappa i tid samtidigt som allmén passage behdver sékerstillas
bade pa befintlig gang- och cykelvdg och péd Lisebergsvigen.

I 6vrigt sammanfaller genomforanderiskerna med de ekonomiska
riskerna, se rubrik Ekonomiska osédkerheter.

Kommunikation

Kontoret har arbetat fram bada planforslagen tillsammans med
stadsbyggnadskontoret. Stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret
och milj6forvaltningen har fortlopande informerats.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av bostéder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projekt Julklappen Sodra.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Higersten-Alvsjo stadsdelsndmnd.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att bada projekten har goda forutséttningar att ge
ett tillskott av bostéder med flera upplatelseformer; hyresritter,
radhus och flerbostadshus pa tva platser i Liseberg.
Projektekonomin i1 bada projekten dr god och kontoret har tagit
hojd for identifierade projektrisker genom riskpaslag i
projektkalkylen. Att dela upp projektet i tvd inriktningsbeslut
istdllet for att arbeta vidare med ett gemensamt inriktningsbeslut
véntas ge en mer effektiv tidplan med tidigareldggning av
byggstart for de forsta bostdderna.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal Julklappen
Sodra

Bostéader inom fastigheten Vastberga 1:1
i Liseberg. Projekt Julklappen Norra.
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2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal Julklappen
Norra

Bostéader inom fastigheten Vastberga 1:1
i Liseberg. Projekt Julklappen Norra.
Inriktningsbeslut
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