—& Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt syd Dnr E2024-00777

Sida 1 (20)
2026-04-24
Handlaggare Till
Jonas Levin Exploateringsndmnden
08-508 86 904 2026-06-11

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Liljeholmen 1:1 till
Lovholmsgrand 12 Exploatering AB och
Skanska Sverige AB med flera. Foravtal
till exploateringsavtal for fastigheterna
Lovholmen 12 med flera i Liljeholmen.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringskontoret
Projekt syd

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

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

start.stockholm

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Liljeholmen 1:1 till Lovholmsgrand 12
Exploatering AB och Skanska Sverige AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag 1 utldtandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Liljeholmen 1:1 till Manaslu Fastigheter AB och
Nordr Sverige AB, och ger exploateringskontoret i uppdrag att
triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1 utldtandet.

Exploateringsndmnden godkénner foravtal till
exploateringsavtal med Lovholmsgrind 12 Exploatering AB
och Skanska Sverige AB, Manaslu Fastigheter AB och Nordr
Sverige AB, Fastighets AB Lovholmen 4 (Heidelberg
Materials Sweden AB), Fastighets AB Lévholmen (Heidelberg
Materials Sweden AB), Sjoblick Utveckling AB (JM AB) och
Sjoblick Utveckling 2 AB (Wallenstam AB) samt
Lindéngruppen AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
foravtal enligt forslag 1 utldtandet.

Exploateringsndamnden godkanner for sin del forslag till
inriktning och foreslér att kommunfullméktige godkédnner
forslag till inriktning for projekt Lovholmen och att
exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta planering for
projekt Lovholmen upp till 33 miljoner kronor
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(inriktningsbeslut) som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Ebba von Platen
Enhetschef

Sammanfattning

Loévholmen 1 Liljeholmen planeras att omvandlas fran ett tidigare
industriomrade till en ny, tit stadsdel med cirka 1 800 bostéider,
tillsammans med service, arbetsplatser, parker och offentliga
miljoer. Omradet bestér idag till stor del av dldre
industribyggnader och tillfélliga verksamheter.

Planomradet omfattar till storsta del mark som &gs av bolag
tillhorande Heidelberg Materials Sweden AB, JM AB,
Wallenstam AB, Skanska AB och Nordr Sverige AB. Fastigheten
for Fargfabrikens konsthall dgs av Lindéngruppen AB och en
mindre del av planomradet av staden.

Planeringen har pagéatt sedan 2007 och har successivt utvecklats
genom olika samrad, senast 2023. Aktuellt forslag innebér bland
annat nya gator, torg och kajer som gor strandlinjen tillginglig
for allmédnheten, samt bittre kopplingar till omkringliggande
stadsdelar.

Delar av stadens fastighet Liljeholmen 1:1 f6reslds sdljas som
tillskottsmark till tva av de privata aktorerna for att mojliggora
exploatering pé deras fastigheter. Lovholmsgriand 12
Exploatering AB och moderbolaget Skanska Sverige AB, samt
Manaslu Fastigheter AB och moderbolaget Nordr Sverige AB
foreslas darfor erhélla markanvisning genom direktanvisning for
ny bostadsbebyggelse med ca 77 respektive 5 bostadsritter inom
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del av Liljeholmen 1:1.

Skanska och Nordr ska efter fastighetsbildning forvarva marken
for bostdder 26 500 kr/m? ljus bruttoarea for bostdder och 7 700
kr/m? per ljus bruttoarea for lokaler. Marken avses dverlatas med
dganderitt och bostdderna ska upplatas med bostadsritt.
Markanvisningsavtal foreslas tecknas med Skanska och Nordr.

Foravtal forslas dven tecknas med samtliga fastighetsdgare inom
planomrédet. Foravtalen reglerar att fastighetsdgarna ska sta for
de utgifter som dr kopplade till projektets detaljplanearbete och
genomfOrande. Staden ska fi ersdttning for sina kostnader i
projektet, till exempel for den tid staden lagger ner i projektet,
och staden debiterar fastighetsdgarna lopande.

I kommande exploateringsavtal som staden tecknar med
fastighetségarna i ett senare skede av projektet, kommer det att
regleras vilken part som utfor det praktiska arbetet med
byggandet av anldggningarna inom den blivande allménna
platsmarken.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden redovisar ett
positivt nettonuvirde om 76 miljoner kronor inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster for projektet.

Detta medfor i sin tur att staden far 6kade drift- och
underhallskostnader vilket sdanker projektets nettonuvirde.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas
till cirka 806 miljoner kronor. Av dessa utgdr 26,9 miljoner
kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 804,6 miljoner kronor och
818 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 112 procent.

Forséljningsinkomster beréknas till 143,4 miljoner kronor.
Expertrddet kommer att behandla drendena 2026-06-04.

Projektet bidrar till stadens mal om 6kat bostadsbyggande och
forvintas forbéttra tryggheten i omradet. Omvandlingen skapar
battre tillgéng till vatten, parker och offentliga rum och bedéms
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ha positiva effekter for social hallbarhet, inklusive barn och
jamstalldhet.

Marken dr idag fororenad och behdver saneras. Det finns risker
kopplade till dversvimning, kostnadsutveckling och projektets
genomforande. Tillgangen till gronytor inom omradet &r
begriansad, vilket kompenseras genom upprustning av
ndrliggande parkmiljoer.

Sammantaget bedoms projektet bidra till stadens utveckling
genom att omvandla Lovholmen till en levande och attraktiv
stadsdel.

Bakgrund

Loévholmen ér ett kontors- och industriomrade 1 nordvistra delen
av Liljeholmen. Hér ligger bland annat Heidelberg Materials
depa dér stora méngder cement hanteras arligen. For omradet
finns flera detaljplaner enligt vilka det huvudsakligen kan
anvindas for industri- och kontorsdndamal. Omradet bestar till
storre delen av privatidgda fastigheter och fastighetsédgarna har
under en lidngre tid onskat ta fram en ny detaljplan for att
omvandla det tidigare industriomradet till en tdt och innehéllsrik
stadsdel med ca 1 800 bostider.
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Staden dger fastigheten Liljeholmen 1:1 i vidstra delen av
planomradet samt tva befintliga gator; Lovholmsgrind och
Lovholmsbrinken.

Fastigheterna som ingér i planomradet och som ar foremal {f6r en
forandring &r foljande:

Fastighetsigare Fastighet

Fastighets AB Lovholmen L&évholmen 17

(moderbolaget utgors av Heidelberg

Materials Sweden AB)

Fastighets AB Lovholmen 4 Loévholmen 15

(moderbolaget utgoérs av Heidelberg

Materials Sweden AB)

Loévholmsgrind 12 Exploatering AB | Lévholmen 12

(moderbolag utgors av Skanska

Sverige AB)

Lovholmsgrind 12 Exploatering AB | Liljeholmen 3:11 (sjofastighet)
(moderbolag utgors av Skanska

Sverige AB)

Lovholmsgrand 12 Exploatering AB | Liljeholmen 3:12 (sjofastighet)
(moderbolag utgoérs av Skanska

Sverige AB)

Lovholmsgrind 12 Exploatering AB | Liljeholmen 3:10 (sjofastighet)
(moderbolag utgors av Skanska

Sverige AB)

Manaslu Fastigheter AB Loévholmen 13

(moderbolaget utgérs av Nordr

Sverige AB)

Sjoblick Utveckling AB och Férgeriet 4

Sjoblick Utveckling 2 AB. Bolagen

dgs av JM AB respektive

Wallenstam AB genom

dotterbolagsdgda Fargeriet Holding

AB.
Lindéngruppen AB Lévholmen 16
Staden Liljeholmen 1:1

Tabell 1. Fastigheter inom planomrddet
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Figur 2, planomrdde med fastigheter, gul streckad linje utgérs av

planomraddet, rod streckad linje av fastighetsgrdnser.

Planomradet omfattar ca 100 000 m?, inklusive vattenomradet,
och innehéller 1 dagslédget flera dldre industribyggnader med
verksamheter som bedrivs tillfélligt 1 vintan pd omvandling till
bostéder.

Lovholmen dr i 6versiktsplanen utpekat som
stadsutvecklingsomrdde och foreslds omvandlas till en ny
stadsdel med bostéider, service, arbetsplatser och parker.
Liljeholmen &r en betydelsefull bytespunkt for kollektivtrafiken
som stirks ytterligare nir tunnelbanan mellan Alvsjé och
Fridhemsplan driftsétts 2035.

Planeringen av platsen har pdgatt sedan 2007, initialt genom ett
programarbete dir Cementa (nu Heidelberg Materials Cement
Sverige AB) foreslogs vara kvar tillsammans med nya bostider.
Eftersom cementfabriken orsakar for hoga nivéer av
industribuller for att kunna mojliggora for bostader intill lades
programarbetet ned. Det blev klart att Cementas verksamhet
behover flyttas frdn Lovholmen om omradet ska kunna utvecklas
for bostadsdandamal. 2017 paborjades en dialog mellan staden och
Heidelberg Materials om att flytta deras verksamhet till
Energihamnen i Hjorthagen. I samband med detta paborjades ett
detaljplanearbete for hela Lovholmen tillsammans med de privata
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fastighetsigarna och en strukturplan arbetades fram som
samraddes 2018. I forslaget presenterades en tit och levande
stadsmiljo med ca 1 650 bostéder.

Efter samradet arbetades strukturen om for att innehalla cirka

1 800 bostidder och lokaler for service, kontor, kultur, forskolor,
nya torg/platsbildningar, gator och en park med lekplats.
Forslaget reviderades ytterligare och var ute pa samrad hdsten
2023. Nuvarande forslag syftar till att stirka kopplingarna inom
omradet och till intilliggande stadsdelar. De slutna kajerna
Oppnas upp och strandlinjen gors tillgénglig for allménheten med
nya mélpunkter vid vattnet.

Den foreslagna strukturen bygger delvis pa att staden siljer
tillskottsmark inkom stadens fastighet Liljeholmen 1:1 till tva av
de privata fastighetségarna i omradet, varfor staden har ingatt
prisforhandlingar for marken.

For den fortsatta planeringen av tillskottsmarken foreslas darfor
Lovholmsgrind 12 Exploatering AB och Skanska Sverige AB
anvisas mark for ny bostadsbebyggelse som rymmer cirka 77
lagenheter. Vidare foreslas Manaslu Fastigheter AB och Nordr
Sverige AB anvisas mark for ny bostadsbebyggelse som rymmer
cirka 5 ldgenheter.

Markanvisningarna foreslds ske genom direktanvisning av
tillskottsmark. De privata fastighetsdgarna bedoms vara de enda
aktdrerna som har mojlighet att utveckla tillskottsmarken.

Skanska &r en etablerad bostads- och projektutvecklare och
Heidelberg Materials ir ett globalt foretag inom byggmaterial
sdsom cement, ballast, betong och asfalt. De markanvisade
bolagens genomforandekraft, ekonomi, organisatoriska formaga
samt kvalitets- och miljoprofil har bedomts enligt stadens
riktlinjer. Bolagens genomforandeférmédga bedoms vara
tillfredsstédllande.

Skanska har under de senaste 10 aren fatt fyra markanvisningar
om totalt 388 ldgenheter och Nordr har under de senaste 10 &ren
fitt en markanvisning om 100 ldgenheter.

I mars 2021 godkinde exploateringsndmnden foravtal med
foljande fastighetsdgare:
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o Fastighets AB Lovholmen (Heidelberg Materials)
e Skanska Sverige AB

e IMAB

e Manaslu Fastigheter AB (Nordr)

Avtalen tecknades med fastighetsdgarna strax efter namndbeslut
och syftet med dessa var att reglera kostnader for bland annat
framtagande av handlingar och utforande av allmdnna
anldggningar samt principer infor och vid tecknande av
exploateringsavtal. Enligt avtalen ska fastighetsdgarna sta for
kostnader kopplade till planarbetet samt ersitta staden for dess
medverkan 1 projektet.

Foravtalen enligt ovan 16pte ut vid arskiftet 2025/2026. Nya
foravtal behover darfor tecknas med fastighetsdgarna.
Lindéngruppen AB har dartill tillkommit som projektmedlem
sedan tidigare foravtal togs fram.

Byggaktorskontroller har gjorts pa samtliga byggaktdrerna i
projektet med anledning av de foravtal som nu tecknas. JM,
Wallenstam AB och Nordr dr etablerade bostads- och
projektutvecklare med huvudsaklig verksamhet i Norden.
Lindéngruppen ér ett familjedgt industriforetag. Samtliga aktorers
genomforandeformiga bedoms som tillfredsstéllande.

Tidigare beslut
Nedan foljer en sammanstéllning av tidigare beslut som har
fattats 1 drendet.

2007-03-29 SBN | Start-PM for programarbete

2017-11-23 SBN | Start-PM for detaljplaneléggning

2020-05-28 SBN | Redovisning efter samrad

2021-03-04 ExpIN | Foravtal med fastighetsédgarna Fastighets AB

Lovholmen (Heidelberg Materials), Skanska

Sverige AB, JM AB och Manaslu Fastigheter
AB (Nordr)

2024-03-21 SBN | Redovisning efter samrad och
stallningstagande infor granskning

Tabell 2. Tidigare beslut

Markanvisning
Foreslagen markanvisning till Lovholmsgrind 12 Exploatering
AB och Skanska Sverige AB avser tillskottsmark inom del av
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kompletterar bolagens fastighet Lovholmen 12. Marken foreslas
Overlatas med dganderitt.

1 Manaslu Fastigheter AB
och Nordr Sverige AB

F A

Lovholmsgrand 12
Exploatering AB och
Skanska Sverige AB

Figur 3: Projektomraddet (rosa streckad linje) och markanvisningsomrddena

(orange markering) i L6vholmen.

Foreslagen markanvisning till Manaslu Fastigheter AB och Nordr
Sverige AB avser tillskottsmark inom en annan del av stadens
fastighet Liljeholmen 1:1. Marken kompletterar Nordr:s fastighet
Lovholmen 13 och mojliggdr ett ssmmanhallet bostadskvarter.
Marken foreslds overlatas med dganderitt.

Socialforvaltningen har uttryckt behov av en gruppbostad med
sex ldgenheter enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Exploateringens innehdll och utformning for bada
markanvisningsomradena kommer att prévas 1 planprocessen.
Markanvisningarna géller i 3 &r frdn ndimndens beslut och sker
enligt de principer som kommunfullméktige beslutat om 1 stadens
riktlinjer for markanvisning.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Lovholmsgrind 12
Exploatering AB och Skanska Sverige AB och Manaslu
Fastigheter AB och Nordr Sverige AB enligt detta utlitande.

Expertradet kommer den 2026-06-04 att behandla drendet for
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Lovholmsgrind 12 Exploatering AB och Skanska Sverige AB
(dnr E2022-01091) och drendet for Manaslu Fastigheter AB och
Nordr Sverige AB (dnr E2024-01273).

Foravtalens innehall

Nya foravtal infor exploateringsavtal foreslas tecknas med
respektive fastighetsdgare inom planomradet. Syftet &r att fortsatt
reglera kostnader for bland annat framtagande av handlingar och
utforande av allmédnna anldggningar samt att ange principer som
ska gilla infor och vid tecknande av exploateringsavtal.

Enligt foravtalet ansvarar fastighetségarna for hundra procent av
projektets totala utgifter och dessa fordelas enligt en
fordelningsnyckel som tillhor avtalen. Fordelningsnyckeln kan
komma att justeras med dndringar i1 férdelningen av byggritterna
i lagakraftvunnen detaljplan.

I kommande exploateringsavtal kommer det att regleras vilken
part som utfor det praktiska arbetet med byggandet av
anldggningarna inom den blivande allmanna platsmarken.
Utgdngspunkten dr att utbyggnaden av anléggningar inom allmén
plats genomfors av staden.

Kontoret tecknar foravtal med fastighetsdgarna inom planomradet
enligt detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden
GenomfGrandet av detaljplanen innebér utbyggnad av nya gator,
nya kajer, bryggor, parkytor, samt en upprustning av norra
delarna av Trekantsparken.

Stadens utgifter i projektet bestir av kostnader for utredningar,
utbyggnad av allmén plats samt administration i1 form av
projektledning, samordning, granskning med mera. Staden ersitts
for dessa till hundra procent av byggaktorerna.

En stor méngd ny allménplatsmark och anldggningar kommer
byggas ut inom det som i dagsldget dr de privatigda
fastigheterna. Allménplatsmark och anldggningar kommer efter
utbyggnad dvertas av staden utan ersittning. Anldggningarnas
virde pa den allmin plats som tillskapas behover skrivas av ver
anldggningens berdknade livslangd vilket belastar stadens
driftbudget. Nér staden driftsétter de nya anldggningarna sa
innebdr det 6kade drift- och underhallskostnader for
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trafikndmnden och stadsdelsndmnden. De totala drift- och
underhallskostnaderna for tillkommande parker, kajer, gator
bedoms bli cirka 2,5 miljoner kronor drligen. Viardet pa
anldggningarna for allmén platsmark i Lévholmen bedoms bli
cirka 387 miljoner kronor.

Genom inkomster frén forséljning av tillskottsmark bedomer
kontoret att projektet ger ett 6verskott till staden.

Bolagen Lovholmsgrind 12 Exploatering AB och Skanska
Sverige AB och Manaslu Fastigheter AB och Nordr Sverige AB
ska efter fastighetsbildning forvédrva marken for 26 500 kr/m? per
ljus BTA for bostéder och 7 000 kr/m? ljus BTA for
kommersiella lokaler. De prelimindra forsiljningsintikterna
bedoms bli totalt cirka 143,4 miljoner kronor.

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

Detta drende ska beslutas av kommunfullméktige da vérdet av de
anldggningar som tillskapas pa allmén plats overstiger
300 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede ett positivt
nettonuviarde om 76 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. Detta motsvarar ett positivt nettonuvérde
pa 42 tusen kronor/ekvivalent ligenhet' inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster i enlighet med bilaga 1.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 4,4.

De sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas
till cirka 806 miljoner kronor, varav 15,2 miljoner kronor ar

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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utgifter fore ar 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser fraimst nybyggnad av gator, kajer, park
och lekplats, utveckling av Trekantsparken och sanering.

Av dessa utgdr 26,9 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader.

Omfattande anldggningar ingar i projektet och det totala
anldggningsvirdet avseende allmén platsmark uppgar till
ca 387 miljoner kronor.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 804,6 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgdrs av erséttning enligt fordelningsnyckeln
frén byggaktorerna. Av dessa avser 818,1 miljoner kronor icke
offentliga bidrag.

Exploateringsbidrag regleras enligt en fordelningsnyckel utifran
fastighetségarnas andel av projektets totala andel ljus bruttoarea.

Forséljningsinkomster som avser markanvisning till Skanska och
Nordr berdknas till 143,4 miljoner kronor och reavinsten
berdknas uppga till 142,9 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 0,4 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jimforelse

med andra motsvarande projekt ligre®. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 112 procent.

All ekonomisk risk avseende projekteringen star bolagen for.
Byggaktoren stdr for VA-anslutningsavgifterna. Staden I6per en
begriansad risk for forgdvesprojektering d& byggaktorerna star for
samtliga kostnader under projekteringen.

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 806 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 804,6 miljoner kronor i
16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -152) 122 -2,5| -2,7| -9,5 -763,9 | -806,0
Inkomster (exkl. forsiljning) 12,8 122 2.5 2,7 9,5 764.,9 804,6
Nettoutgift (-) /-inkomst -2,4 0,0 0,0 0,0 0,0 1,1 -1,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1434 143.,4

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

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kommentar
Mnkr 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 Senare
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -26 | totalt -26,9
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -21
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -19,7 ar 2036
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 1429 0,0 | totalt 142,9
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan
nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 | 142,9
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Icke offentliga bidrag
upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 818,1 | totalt 818,1
mellan 0 och
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,3
mellan 0 och
Underhéllskostnader TRN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,2
Summa resultatpiverkan
TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 2,5 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
26,9 miljoner kronor och 818,1 miljoner kronor avser icke
offentliga bidrag.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 40,7 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Reavinsten berdknas uppga till 142,9 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Eftersom en stor del av anldggningarna inom planomradet dnnu
inte har projekterats finns det osdkerheter kring det slutliga
anldggningsvérdet, och ddrmed dven kring storleken pa
avskrivningskostnaderna.

Dialog kommer att foras 10pande med de forvaltningar som ska ta
over anldggningarna fOr att sékerstélla att medel for drift och
underhall av dessa i god tid beaktas i respektive nimnds
kommande budgetarbete.

Det allmidnna marknadsléget, tillgangen till och prisutvecklingen
for byggmaterial samt tidpunkten da staden tar drift- och
underhéllsansvaret for anldggningarna dr det som kommer
paverka stadens ekonomi mest.

For att ta hinsyn till osékerheter 1 kostnadsldget har en successiv
kalkyl tagits fram som, genom en osékerhetsanalys, kalkylerar
projektets risker och kostnadsmassa.

Slutsats ekonomi

Projekten befinner sig fortfarande 1 ett tidigt skede dér det &r
osdkert vilket virde som de nya anldggningarna inom allmén
plats kommer att 4.

Overtagandet av anliggningarna har en negativ paverkan pa
stadens ekonomi i form av drift- och underhall, internrénta och
avskrivningar. Tack vare tillskottsmarksforsédljningen bedéms
projektet ge ett dverskott till staden.
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Marginalerna dr dock inte s stora. Med en 6kning av
projektutgifterna om 20 procent fas ett negativt nettonuvéirde om
minus 35 miljoner kronor och en tickningsgrad om 95 procent.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser 1 800 ldgenheter.

Projektet bidrar till att uppfylla stadens mél om att tillskapa

140 000 bostéder till 2035. Projektet syftar dven till att, i enlighet
med Oversiktsplanen, omvandla det tidigare industriomradet
Lovholmen till en ny tét och innehallsrik stadsdel som utdver
bostdderna kommer innehalla lokaler for handel,

kontor, kultur, férskolor, gator, nya torg och platsbildningar.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet mojliggor ett fatal nya arbetsplatser genom att lokaler
for centrumandamal tillkommer, bland annat genom att flertalet
byggnader med kulturverksamheter bevaras. Det hoga antalet
bostdder bedoms bidra till kundunderlaget for service/handel 1
ovriga Liljeholmen.

Social hallbarhet

Projektet har goda forutséttningar att bidra till 6kad social
héllbarhet genom att omvandla ett idag otryggt, slutet och delvis
outnyttjat industriomréde till en levande och attraktiv stadsdel. I
och med omvandlingen 6ppnas omradet upp for allmédnheten
genom nya kajstrak, motesplatser och andra offentliga miljoer.
Detta bidrar till att stirka omradets sociala virden.

Projektet bidrar dven till att stairka sambanden mellan
Liljeholmsviken, Grondal, Liljeholmen och innerstaden. Den
planerade blandade bebyggelsen, omradets centrala ldge samt
goda kollektivtrafikforbindelser, inklusive nérhet till befintlig och
planerad tunnelbana, bedoms 6ka omradets attraktionskraft for
boende och besdkare fran nirliggande stadsdelar.

Projektets investeringar 1 gron- och lekmiljoer, samt 1 ndromridet
sasom Trekantsparken, bidrar till att utveckla och stdrka omradets
gron- och lekytor samt de offentliga rummen i ndromradet.
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Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om dkad
tillgédnglighet och jimstélldhet, samt dess paverkan pa barn.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv har integrerats tidigt i planeringen for
att analysera hur projektet paverkar kvinnor och mén samt flickor
och pojkar. Sarskilt viktiga aspekter ur ett jimstéilldhets- och
trygghetsperspektiv dr gena och attraktiva strak mellan
kollektivtrafik, bostdder och verksamheter. Enligt
trygghetsundersokningen fran 2023 upplevs Higersten-Alvsjo
som relativt tryggt, men kvinnor avstér 1 hogre grad dn mén fran
att ga ut ensamma kviéllstid pd grund av oro for brott. Samtidigt
har Lovholmen identifierats som ett delvis otryggt omrade med
0dsliga och nedgangna miljder.

Den planerade omvandlingen till en blandad stadsdel med nya
kopplingar, aktiva strak och verksamheter i bottenvéningar
beddms 6ka den upplevda tryggheten och skapa ett mer levande
och attraktivt omrade, med positiva effekter for bade jamstalldhet
och trygghet pa savil lokal niva som stadsdelsniva.

Barn

En barnkonsekvensanalys visar att utvecklingen av allménna
platser dr central for att skapa inkluderande, varierade och trygga
miljoer. Planforslaget bedoms sammantaget bidra positivt till
barns och ungas livsmiljé genom att omvandla ett slutet omrade
till en mer tillgénglig och sammanhéllen stadsdel, vilket starker
mdjligheterna till lek, aktivitet och meningsfull fritid.
Barnrittsperspektivet har integrerats tidigt genom nulégesanalys,
dialog med barn och berorda aktdrer samt analys av
planforslaget.

Analysen lyfter bade mojligheter och utmaningar. Forskolor med
lagen néra kollektivtrafik och lokalgator ses som positivt, medan
placering 1 bottenviningar kan medfora utmaningar kopplade till
buller, ljus och tillgang till friytor, vilket 6kar betydelsen av
nérliggande parker och lekplatser.

De planerade offentliga rummen beddms hélla god kvalitet, men
ar relativt begransade i forhéllande till den tillkommande
befolkningen. Eftersom exploateringsgraden inom Lovholmen
kommer att bli hog, medfor detta att tillgang till gron- och
parkytor inom planomrédet blir lag. For att kompensera for detta
gors kompensatoriska atgérder i form av en upprustning av norra
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delen av Trekantsparken genom bland annat anldggning av nya
Oppna grasytor for samvaro for stora mangder ménniskor,
picknick och spontan lek.

Behovet av forskoleplatser uppskattas till cirka 18 avdelningar,
varav 14 planeras inom omréadet. Med hansyn till ett
prognosticerat minskat barnantal i stadsdelen och tillgang till
platser i narliggande forskolor bedéms behovet kunna tillgodoses.
Sammantaget bedoms verksamheter i1 bottenvaningar, god
kollektivtrafikforsorjning och en barnvénlig gatuutformning
skapa goda forutséttningar for barns rorelsefrihet, tillgénglighet
och trygghet.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och
anvandbar utemiljo.

Tillgdnglighetsfragorna bevakas under planprocessen. Omradet
som bebyggs har sma terrdngskillnader. De nya gatorna och
vistelseytorna inom planomradet utformas tillgingligt med
hénsyn till gdngbanebredder, markbeldggning, lutningar och
passager.

Miljdmassig hallbarhet

Stadsbyggnadskontoret har gjort bedomningen att detaljplanens
genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan
och har darfor tagit fram en miljokonsekvensutredning. Enligt
denna bedoms bland annat féroreningar, vattenmiljo inklusive
dagvattenhantering, naturmiljo samt risk for 6versvimning utgora
risker 1 projektet.

Projektet jobbar for ett planforslag som bidrar till miljomassig
hallbarhet enligt stadens mal 1 budget, miljoprogram och andra
relevanta styrdokument.

Naturmiljé

Omrédet innehdller framst naturvdrden kopplade till strandzonen,
dér det finns vegetation som knackepilar ldngs strandkanten samt
spridningssamband for arter som ror sig langs vattenmiljon. [
anslutning till planomréadet finns dven parkartade miljéer med
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vérdefulla 16vtrad, vilket bidrar till ett visst ekologiskt samband i
omrédet.

Planen bygger pa en strategi dir befintliga trdd och 1 mojligaste
mén bevaras och kompletteras med nya trdd. Dessa planteras
bade i offentliga rum for att starka omradets grona struktur och
ekologiska spridningssamband. Trid planteras dven i nérliggande
omraden som Trekantsparken. Sammantaget bedoms
planforslaget inte forsdmra naturmiljon utan snarare bidra till att
stirka de ekologiska vérdena.

Mark- och vattenmiljé

Omrédet &r fororenat pa grund av tidigare industriverksamhet och
planforslaget kraver darfér omfattande marksanering for att
mojliggora bostdder och centrumverksamheter.

Omrédet ligger inom avrinningsomradet till Milaren—
Riddarfjarden, dir gillande miljokvalitetsnormer ska foljas. For
att sdkerstélla att exploateringen inte forsdmrar vattenkvaliteten
har dagvatten och fororeningsbelastning berdknats. Resultaten
visar att omvandlingen fran industrimark till bostadsomrade
generellt minskar fororeningshalterna i dagvattnet, bade fore och
efter foreslagna reningsatgérder, vilket innebér att exploateringen
inte bedoms forsvara mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormerna for recipienten.

Skyfall och éversvémning.

Utredningar visas pd att det finns ldgpunkter inom planomrédet
som riskerar dversvimmas vid skyfall (100-arsregn). Genom ny
hojdsittning kan flera centrala ldgpunkter byggas bort och vattnet
1 stéllet ledas vidare till recipient.

Sammantaget bedoms dversvimningssituationen forbéttras
jdmfort med idag. Vattendjupen i kvarvarande 1agpunkter blir
begrinsade. Riddningstjanstens framkomlighet bedoms fortsatt
vara god. Hojdséttningen behdver studeras vidare 1 den fortsatta
projekteringen.

Hallbarhetskrav

Bolagen atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och dversiktlig tidplan.

Detaljplanen bedoms kunna ga ut pa granskning fjarde kvartalet
2027 och antas tredje kvartalet 2029. Mot bakgrund av detta
planerar bolagen sin byggstart till & 2031 och f6rsta inflyttning
bedodms till ar 2033. Stadens entreprenad beddms kunna borja
2032.

Nista beslutstillfille for exploateringsndmnden blir nir
genomforandebeslut och exploateringsavtal ska fattas. Detta
berdknas preliminért ske kvartal 1, ar 2028.

Risker och osakerheter
Projektet innebir vissa risker kopplade till genomforandet.

Markrddighet

Projektet dr beroende av att Heidelberg Materials kan
omlokalisera sin verksamhet frdn Lovholmen. Utgangspunkten dr
att omlokalisering sker till Energihamnen i Hjorthagen. For
Energihamnen pégar ett arbete med att ta fram en ny detaljplan
som bland annat syftar till att mojliggora Heidelberg Materials
verksamhet. Ett sparvigsreservat gar idag genom planomridet
och den nirliggande industriverksamhet. Paverkan pa projektets
genomforande utifrén detta behover utredas. Om detaljplanen for
Energihamnen inte vinner laga kraft innebar detta att Heidelberg
Materials inte kan genomfora flytten fran Lovholmen enligt plan.

Hogt kostnadslige och ovintade utgifter

Lovholmen ér ett komplext och kostnadsdrivande projekt, sarskilt
avseende anldggning av kajer och allmén platsmark.
Utbyggnaden av allmin plats ska finansieras till hundra procent
av de privata byggaktorerna. Det finns en risk att dessa kan {4
svarigheter att uppratthalla nédvindig 16nsamhet i sina delar av
projektet. Genomforandet av den sammanhéllna stadsstrukturen
ar beroende av att samtliga fastighetsdgare bedomer projektet
som lonsamhet och fortsétta att genomfora projektet.

Samordning och tidplan

Projektet paverkas av FUT:s (Forvaltningen for utbyggd
tunnelbana) arbeten med byggnationen av den nya
tunnelbanestationen 1 Liljeholmen, frimst vad géller bygglogistik
pa omkringliggande gator. Projektet kommer dérfor att behova
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samordnas och genomforas i ndra samarbete med FUT:s
kommande arbeten.

Projektet kommer att behdva genomforas etappvis. Det dr
komplext och involverar flera aktorer, vilket stiller krav pa
samordning mellan stadens entreprenader och ovriga aktorer
inom omrédet.

Kommunikation

Kontoret har arbetat fram planforslaget tillsammans med
stadsbyggnadskontoret. Higersten-Alvsjo stadsdelsforvaltning
har medverkat i arbetet. Trafikkontoret och miljoforvaltningen
har fortlopande informerats.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamé&terna i Hagersten-Alvsjo stadsdelsnimnd.

Exploateringskontoret har efter dialog med Socialférvaltningen
stdllt krav om att en gruppbostad om sex ldgenheter for LSS
villkoras forsdljningen vilket Skanska har accepterat.

Da projektet bedoms medfora en projektutgift dver 50 miljoner
kronor har avstaimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Lovholmen utgor en viktig del 1 arbetet med att nd stadens
bostadsmal och forslaget ligger i linje med dversiktsplanens
inriktning om att omvandla omradet frén industri till en blandad
stadsdel 1 ett kollektivtrafiknira och centralt lage. Projektet
beddms bidra till 6kad trivsel och trygghet samt till att stirka
allménhetens tillgang till vatten och rekreativa miljoer.

Projektet bedoms generera ett Overskott till staden forutsatt att
projektutgifterna inte kommer att 6ka.

Kontoret bedomer att projektet skapar stora virden genom att
bidra till stadens bostadsméal och utvecklingen av Lovholmen till
en ny levande stadsdel. Kontoret ser dérfor positivt pa att arbeta
vidare med projektet.

Slut

Bilaga
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