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SL m.fl.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné

Avdelningschef

Ebba von Platen

Enhetschef
Exploateringskontoret
Projekt syd .

_ Sammanfattning

;I;Zn gﬂ%%ata” ‘ Genomforandet av projektet Liljeholmstorget har inneburit en
104 20 Stockholm total omvandling av miljon i centrala Liljeholmen. Kring ar 2000
Telefon 08-508 263 61 . . . . "
Vixel 08-508 276 00 togs en detaljplan fram for en forsta etapp av projektet da en
lars. fyrvald@stockholm.se bytespunkt for kollektivtrafik med en ny bussterminal anlades
exploateringskontoret.expl@stockholm.se .
Org nr 212000-0142 och tunnelbanans sparomrade byggdes éver med ny biljetthall,

start.stockholm
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115 ldgenheter och ett par kommersiella lokaler. SL byggde de
delar av projektet som utgor bytespunkten. JM AB byggde
bostidder och lokaler 6ver tunnelbanestationen. Staden byggde
betongdicket 6ver bussterminalen och anlade torgytor ovanpa
detta, nya gator och en lekplats i Trekantsparken. Négra ar senare
byggde JM AB och Seniorgarden ytterligare 210 lagenheter pa
mark som staden hade sélt.

En detaljplan togs sedan fram for Sodra Liljeholmstorget 2006. En
overenskommelse om exploatering uppréttades med Liljeholmsplan
Fastighets AB och Liljeholmsplan Bostadsfastigheter AB. Den
befintliga tomtréttsfastigheten Stubinen 2 ut6kades och darutover
tillfordes tva tredimensionella utrymmen (avsedda for garage-
respektive affarsindamal). Totalt byggdes 32 000 kvm kommersiella
lokaler, framst butiker och restauranger. Utover det bildades en
bostadsfastighet med 80 ldgenheter som avgrinsades
tredimensionellt ovanpé centrumfastigheten. Stadens arbeten med
utbyggnad av torgytor m.m. pagick till 2014.

Utgifterna for investeringarna i1 detta mycket komplicerade
projekt dr i linje med genomforandebeslutet, med investeringar
pa cirka 200 miljoner kronor. Betriffande
forsdljningsinkomsterna har resultatet visat sig bli betydligt
positivare for staden i form av markvirden som é&r cirka 200
miljoner kronor hégre dn berdknat jamfort med
genomforandebeslutet.

Bakgrund

Liljeholmstorget var fram tills slutet av 1990-talet en ganska
ogdstvanlig plats bestdende av en stor markparkering, en
bensinstation, en bussterminal i markniva och en 6ppen
tunnelbanestation.
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Liljeholmens tunnelbane-
och busstation fore utbyggnaden. 4
>

Stadens dvergripande mal for platsen var att skapa trevliga
vistelseytor och fa fram mark for nya bostdder genom att
overddcka tunnelbana och bussterminal. Ett ml som succesivt
vixte fram var dven att tillskapa ett nytt kommersiellt centrum.
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Figur 1: Oversiktsbild som visar den tillkommande bebyggelsen.

Projektbeskrivning och genomforande
Liljeholmstorget har genomgatt en total omvandling sedan borjan
av 2000-talet. Torget har bebyggts med en ny knutpunkt for
kollektivtrafik, bostdder, kontor och butiker. Stora ytor har
Oppnats upp for allménheten i form av torgmark. Utbyggnaden
har skett i flera etapper. En detaljplan for den forsta etappen togs
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fram i slutet av 1990-talet. Planen medgav att en bytespunkt for
kollektivtrafik med en ny bussterminal anlades och att
tunnelbanans sparomrade byggdes 6ver med bostdder och
kommersiella lokaler samt med en ny biljetthall. Bussterminalen
byggdes pa samma niva som tunnelbanans plattformar och
tacktes over med ett betongdéck. Pa betongdécket anlades den
forsta etappen av torgutbyggnaden. Beslutet om genomforande
togs 1 gatu- och fastighetsndamnden 1 april 2001.

All mark dgdes av staden. SL byggde de delar av projektet som
utgdr bytespunkten. JM AB byggde lokaler och bostdder dver
tunnelbanestationen. Enligt davarande tillvigagangssétt uppléts
marken med tomtritt for bostdder som JM AB upplét med
bostadsritt. For att genomfora den mycket komplicerade
overdickningen av tunnelbanan krévdes en stor méngd avtal
mellan parterna JM AB, SL och staden. Avtalen byggde pa
principen att var och en av parterna bar sina kostnader.

Nér den forsta etappen var klar hade JM AB byggt 115 lidgenheter
och butiker pa ett dack dver tunnelbanestationen i kvarteret
Vinthallen. SL hade dven fardigstillt en ny underjordisk
bussterminal under stadens nya torg. Ytterligare 210 ligenheter
uppfordes nagra ar senare av JM AB och Seniorgérden i kvarteret
Karet pd mark som staden hade sélt.

Etapp 1 med etapp 2

=s=under uppfrande

Bild 2: Bilden visar ndr etapp 1 (kv. Vinthallen) dr fardigstdilld med
bostdderna i kv. Karet under uppforande.

En detaljplan togs sedan fram for Sodra Liljeholmstorget 2006. En
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse
uppréttades mellan markndmnden, Liljeholmsplan Fastighets AB
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och Liljeholmsplan Bostadsfastigheter AB. Beslut om detta togs i
markndmnden 1 maj 2006. Den befintliga tomtréttsfastigheten
Stubinen 2 skulle utdkas och dérutover tillforas tvé tredimensionella
utrymmen (avsedda for garage- respektive affarséndamal) som
urholkade kringliggande fastigheter, bland annat torget inom stadens
fastighet Liljeholmen 1:1. Totalt byggdes 32 000 kvm kommersiella
lokaler, framst butiker och restauranger.

Utover ovan bildades en bostadsfastighet. Bostadsfastigheten
avgransades tredimensionellt och urholkade dirmed det markomrade
som tillfordes fastigheten Stubinen 2. Tomtréttsupplatelsen avseende
bostadsfastigheten gjordes till Liljeholmsplan Bostadsfastigheter
AB, ett heldgt dotterbolag som ingick i samma koncern som
Liljeholmsplan Fastighets AB. Dessa 80 ligenheter uppléts med
hyresritt. Stadens arbeten med bland annat utbyggnad av torgytor
pagick till 2014.

Bild 3: Delar av etapp 2 (kv Stubinen).

Maluppfyllelse

Projektet Liljeholmstorgets tva etapper mdjliggjorde att
Liljeholmstorget kunde bli den kollektivtrafikknutpunkt och det
stadsdelscentrum som lédnge hade efterfragats i Liljeholmen.
Projektet tillforde en detaljhandelsetablering i ett 14ge som staden
fann intressant och efterstravansvirt da Liljeholmstorget dr en del av
ett expansivt omrade med stora utbyggnader av bade bostdder och
arbetsplatser. Torget ligger ocksé strategiskt vil till ur
kollektivtrafiksynpunkt. Utover en butiksgalleria och ett
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bergrumsgarage mojliggjordes dven nybyggnation av sammanlagt ca
400 lagenheter invid torget.

Projektet byggdes pa redan ianspraktagen mark. Det nya torget har
tillfort stora mervérden i form av offentliga rum som ér tillgdngliga
for alla. Den nya lekplatsen 1 Trekantsparken har haft en positiv
paverkan for barn. Det stora bergrumsgaraget som byggdes har 16st
parkeringsproblematiken i omradet.

Projektets mal och syften har uppfyllts.

Bolagen har tagit del av Stockholms stads program for
miljoanpassat byggande. Anvéndning av programmet var vid
tidpunkten for markanvisningarna frivilligt.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna for bigge etapperna uppgar till
201,5 mnkr. Enligt genomforandebeslutet fran april 2001 var
utgifterna for biagge etapperna berdknade till 205 mnkr.
Utgifterna avsag framst anldggande av Liljeholmstorgets gatu-
och torgytor inklusive den betongkonstruktion som dverdéckar
bussterminalen samt en lekplats 1 Trekantsparken.

Marken for de kommersiella delarna av projektet har upplétits
med tomtrétt. Marken for tva av bostadsfastigheterna har
upplatits med tomtrétt och marken for de tva dvriga har salts. En
av de tva bostadsfastigheterna uppléts med tomtrétt har senare
frikopts. De sammanlagda inkomsterna uppgick till 404 mnkr,
varav 285 mnkr utgdrs av det markvirde (kapitaliserat
avgéldsunderlag for tomtrétterna) som skapades vid
planldggningen och 119 mnkr utgdrs av forsiljningsintikter fran
markforsiljningar. I nedanstaende uppstéllning redovisas i
miljoner kronor hur utfallet avviker fran budgeten i

genomforandebeslutet.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
genomforandebeslut

Etapp 1 169,5 166 +3,5

Etapp 2 31,9 39 -7,1

Inkomster

Etapp 1 41 24 +17

Etapp 2 363 181 +182
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Utgifterna for investeringarna i1 detta mycket komplicerade
projekt har kunnat genomforas i enlighet med
genomforandebeslutet.

Nar genomforandebeslutet togs 2001 berdknades inkomsterna
som det sammanlagda virdet av forséljningsinkomster och
avgéldsunderlag for tomtrétterna. Vi beslutstillfallet bedomdes
det att dessa inkomster frén bada etapperna i stort sett skulle
tiacka utgifterna, séledes 205 mnkr. Resultatet har visat sig bli
betydligt positivare for staden i form av markvirden som ér ca.
200 mnkr hogre dn berdknat vid beslutstillfillet, totalt ca. 400
mnkr.

Drift

I genomforandebeslutet 1 gatu- och fastighetsndmnden frin april
2001 redovisades inte négra siffror for drift- och
underhéllskostnaderna som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet. Kapitalkostnaderna' uppgar till 8,6
mnkr per &r och intdkterna for tomtréttsavgilder till 9,5 mnkr per
ar.

Riskfaktorer

De flesta riskerna 1 projektet handlade om att bygga i nérheten av
tunnelbanan. Dessa risker hanterades till storsta delen av JM AB
och SL tillsammans. Stadens storsta risker handlade om
byggandet av torg i direkt anslutning till att andra byggaktorer
uppforde sina byggnader. En del av projektet med extra risk var
byggandet av betongdécket dver den blivande bussterminalen.
Dessa risker kridvde stora insatser av samordning. Det visade sig
till exempel vara en mycket svar utmaning att fardigstilla
torgytor samtidigt som det kommersiella centrumet var under
inflyttning.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut

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