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Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkinner slutredovisningen av
utbyggnad for bostdder inom fastigheten Talgdanken 3 i
Grondal med JM AB.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Sammanfattning
Projekt Lovholmsvéagen ér ett bostadsprojekt som mojliggjort for
67 bostéader langs Lovholmsvagen 1 Grondal.

Staden har statt for utbyggnad av all allmén plats inklusive
ledningsomlidggning och ombyggnad av gang- och cykelvidg samt
gronkompensationsatgérder 1 ndrliggande parkytor.

Projektet hade som mal att bidra till att centrala Stockholm ska
forstiarkas och utvidgas. Detta uppfylldes bland annat genom att
ge Lovholmsvigen en mer urban karaktdr med
bostadsbebyggelse och genom ombyggnad av den befintligt
gang- och cykelvdgen for att binda samman Grondal med
intilliggande stadsdelar samt att lata Lovholmsvégen bli en del av
det regionala cykelstréket.
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Bostdderna var klara och inflyttade 2017 men projektets arbeten
pa allmén platsmark drog ut pa tiden da SVOA hade storre
ledningsarbeten i Lovholmsvégen som behdvde slutforas innan
projektet kunde genomftra sina ombyggnadsarbeten. Stadens
arbeten var fardiga 2023.

De sammanlagda utgifterna for projektet uppgar till 32,7 miljoner
kronor och de sammanlagda inkomsterna inklusive
forsiljningsinkomster, uppgér till 89,8 miljoner kronor.
GenomfGrandebeslutet omfattade utgifter om 30 miljoner kronor
och inkomsterna bedémdes till 69 miljoner kronor. Sammantaget
har projektet genomforts med ett béttre ekonomiskt utfall &n i
genomforandebeslutet.

Bakgrund

Staden har, i enlighet med 6versiktsplanen, under lang tid arbetat
for att stirka och utvidga centrala Stockholm till att omfatta d&ven
nérfororter. Utvecklingsstrategin innebar att stadsdelar i vistra
sOderort planeras med samma fOrutsittningar som innerstaden
avseende trafik, miljo och bebyggelsetithet. Narfororternas
omvandling till mer innerstadslika miljéer bidrar ddrmed till att
utvidga innerstaden.

Som en del 1 denna utveckling beslutade exploateringsndmnden
2010-12-09 att anvisa mark for cirka 60 bostadsritter till JM AB
inom del av fastigheten Liljeholmen 1:1 1 Grondal. Platsen, som
dé bestod av en obebyggd bergsslént, dr beldgen pa den dstra
sidan om Lovholmsvégen mellan Grondalsvédgen och
Blommensbergsvigen. P4 motsatt sida ligger Fdgelsangens
tradgardsforening, en plats med odlingslotter och verksamma
kolonister. Laget dskadliggdrs i1 dversiktskartan nedan.
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Figur 1. Oversiktskarta som visar projektomrddet, markerat i bldtt.
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Detaljplanen for projektet vann laga kraft 2013-11-15 och har
mojliggjort uppforandet av ny bebyggelse bestaende av tre
flerfamiljshus med totalt 67 ldgenheter. Detaljplanen
mdjliggjorde dven kontor, handel, centrumverksamheter och
bostadskomplement i bottenvaning mot allmén gata.

Projektet hade, i enlighet med stadens Gvergripande mal, som
syfte att ge Lovholmsvigen en mer urban och sammanhéllen
stadsmiljo samt att stirka kopplingarna mellan Grondal och
nérliggande stadsdelar. Detta skulle bidra till en tétare
stadsstruktur och stérka Liljeholmens funktion som lokalt
centrum.

Ett annat mal i projektet var att bidra till stadens planer for 6kad
tillgdnglighet och framkomlighet och gora det enklare och
sakrare att cykla i staden. Stadens frimsta dtagande i projektet
var att bygga om cykelvégen ldngs Lovholmsvigen till en del av
det regionala cykelstriket.

I oktober 2013 tog exploateringsndmnden beslut om projektets
genomforande. Projektet bedomdes da generera ett Gverskott till
staden om 33 miljoner kronor, med utgifter om cirka 30 miljoner
kronor och en tickningsgrad om 197 procent.

Projektbeskrivning och genomférande
Projektet har genomforts enligt tidplanen nedan:

2010-12-09 Beslut om markanvisning i Exploateringsndmnden.
2013-04-18 Detaljplan antogs av Stadsbyggnadsnamnden.
2013-10-17 Genomforandebeslut i Exploateringsndmnden.
2014-11-15 Detaljplanen vann laga kraft.

20152017 Byggnation av kvartersmark och inflyttning.
2022-2023 Breddning av gidng- och cykelvig ldngs
Lovholmsvigen.

Inom detaljplanen uppfordes totalt 67 lagenheter upplitna med
bostadsritt.

Staden genomftrde arbeten i allmén platsmark 1 form av ny- och
ombyggnad av ging- och cykelvég pa sddra sidan
Lovholmsvigen samt omldggning av ledningar 1 gatan. Den nya
géng- och cykelvigen har fitt dubbelriktad cykelvdg och
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separerad gdngbana. Omfattningen av stadens arbeten langs
Lovholmsvigen illustreras i figuren nedan.
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Figur 2. Omfattningen av stadens arbeten lings Lovholmsvigen

Arbetet med att bredda gédng- och cykelvégen léangs
Loévholmsvigen startade i slutet av augusti 2022. Anledningen till
att arbetena paborjades sé lang tid efter att kvartersmarken byggts
ut var att projektet behdvde invéinta SVOA:s arbeten i
Lovholmsvigen med att byta ut en stérre VA-ledning.

I och med breddningen av gdng- och cykelvigen behovde flera
trdd och buskar langs Lovholmsvégen tas bort. Dessa har till
storsta del ersatts med mindre trdd. Eftersom slidnten lings gatan
ar relativt brant kunde projektet inte plantera stora trdd, d& de
riskerar att falla om de inte fér tillrickligt jorddjup. Tre storre
trdd planterades pd platser dér ratt forutsattningar fanns: ett
valnotstrad, en skogslind och ett bergkdrsbarstriad. Utdver detta
planterades dven flera mindre trdd och buskar sdsom syrener,
ronnbarsapel, hassel, rosenapel, flider och mullbér.

Projektet gjorde en relativt stor kommunikationsinsats med en
befintlig koloniférening som angrénsar till gatan och den nya
gang- och cykelvidgen. Foreningen var tvungen att ldmna tillbaka
en del av stadens mark som hade tagits i ansprak pd grund av
otydlig fastighetsgrians och foreningen hade dven synpunkter pa
att trid maste tas bort mellan omrédet med kolonilotter och den
nya gang- och cykelvédgen. Staden tog fram extra utredningar for
att se over mojligheten att spara dessa trad vilket visades sig svart
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pa grund av nya hojdséttningar samt att den nya gang- och
cykelvdg kravde en bredare viagsektion.

JM AB har ansvarat for utbyggnaden av kvartersmark inklusive
allméantillgdngliga trappor som leder upp till Ljusstoparbacken
ovanfor de nya husen.

Maluppfyllelse

Miljé

Omrédets natur- och rekreationsvirden utreddes i ett tidigt skede.
Detaljplanen utformades sa att s& manga som mdjligt av de
inventerade vdlmaende storre trdden skulle kunna bevaras.
Omradet ingick 1 habitatnétverk for eklevande arter, men
planldggningen, med den hénsyn som togs till befintliga virden
pa platsen, medforde att bebyggelsen endast paverkade
habitatndtverket lokalt. Den bedomdes dérfor inte ha nagon storre
paverkan pé habitatndtverket for eklevande arter i stadsdelen
Grondal.

Trafik

Upprustningen av Lovholmsvigen har bidragit till att uppfylla
malen 1 Stockholms stads cykelplan dér berord stracka ar utpekad
som pendlingsstrak for cykel.

Bostadsbebyggelse

Projektet har bidragit till stadens mal om att 6ka
bostadsbyggandet i Stockholm. Det har mojliggjort 67 bostéader i
ett attraktivt 1age med god tillgang till kollektivtrafik och service.
Projektet har bidragit till att skapa en mer sammanhallen och
levande stadsmilj6 samt att stdrka kopplingarna mellan
omkringliggande stadsdelar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

En utredning av den stadsdelsovergripande gronstrukturen
utfordes i samarbete med Trafikkontoret och Hégersten-
Liljeholmens stadsdelsforvaltning. I samband med projektets
genomforande planerades for gronkompensationsatgérder i
Fruktlekparken, med édldre gym, boule och sittplatser och en
upprustning och komplettering av befintlig allmén nirlekplats vid
Sannadalsplatan. Atgirderna genomfordes av stadsdelen
respektive trafikkontoret 2015 - 2016 och bekostades av
projektet. Investeringarna i Sannadalsplatan uppgick till 1 miljon
kronor och investeringarna 1 Trekantsparken/Fruktparken till
cirka 800 tusen kronor.
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Energihushallning

Bolaget forband sig att vid projektering och byggande inom
Liljeholmen 1:1 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva 10sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Projektet har bidragit till att frimja framkomligheten bland
géende och cyklister genom att bredda géng- och cykelvéigen
langs Lovholmsvigen. Den nya bostadsbebyggelsen ar placerad i
en sluttning och har bitvis betydande hojdskillnader.
Flerbostadshusen och dess tillhdrande utemiljoer har utformats
som tillgdngliga for personer med rérelsehinder och
orienteringshandikapp.

Paverkan pa barn

Kontoret bedomer att projektet haft en positiv paverkan pé barn.
Lovholmsvigen ér skolvidg for minga barn vilket gor att
trafiksdkerheten ar viktig. Den upprustning som skett av gdng-
och cykelvégen har gjort straket tryggare. Bebyggelse ldngs
vagar leder generellt till lagre hastigheter vilket ar bra for
trafiksdkerheten och framforallt f6r barns trygghet. De barn som
vaxer upp 1 den nya bebyggelsen kommer att ha néra till
Sannadalsparken och sjon Trekanten, dar mdjlighet finns till
rekreation, sport och lek.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 32,7 miljoner kronor.
Utgifterna avser framst projekterings- och genomférandeutgifter
for gata och ledningar. Avvikelsen pa 2,7 miljoner kronor mot
genomforandebeslutet om 30 miljoner kronor beror frimst pa att
man inte projekterade ombyggnad av gata innan
genomforandebeslut togs. Avvikelsen beror dven pa att
genomforandet forskots i tid med flera ar.

Marken har sélts. Forsdljningsinkomsterna uppgick till

88,4 miljoner kronor. Forséljningsinkomsterna var hogre jamfort
med vad som prognostiserades vid genomforandebeslutet.
Skillnaden beror pé att en nigot hogre byggritt (cirka 200 kvm
ljus BTA) kunde tillskapas inom detaljplanen men framforallt pa
grund av indexupprikning av priset vid tilltrddet av
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miljoner kronor varav huvuddelen utgors av ersittning fran
ledningsédgare for markarbeten géillande forldggning ledningar.
Nedanstaende tabell redovisar i miljoner kronor utfallet jamfort
med genomforandebeslutet.

Utgifter Utfall Budget Avvikelse
(mnkr) enligt (mnkr)
genomfor
ande-
beslut
(mnkr)
Projektering, utredning m.m 10,8 2,9 7,6
Anldggningsarbeten totalt 21,7 23,8 -2,1
- Gata 10,9 16 -5,1
- Park 18 2,5 -0,7
- Belysning 0,43 2,1 -1,67
- lordningstdllande | 7,6 2 5,6
av mark
/ledningsarbeten
- Byggledning 0,9 1,2 -0,3
Ovrigt (besiktning med mera) 0,15 0,31 -0,16
Totalt 32,7 27 5,7 (index-
(indexup | uppriknat
prdknat 2,8)
29,9)
Inkomster
Forséljningsinkomster -88,4 -69,3 -19,1
Investeringsinkomster -1,4 0 -1,4

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomridde som uppkommer till f6ljd av
genomfOrandet av projektet berdknas uppga till cirka 0,1 miljoner
kronor per ar. Kapitalkostnaderna' uppgar till 1 466 460 miljoner

kronor per &r.

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

Tidigt identifierade risker i projektet utgjorde osékerheter i
tidplanen och risk for fortsatta 6verklaganden av detaljplanen. En
forskjuten tidplan ansédgs riskera att 6ka investeringsutgifter pa
grund av dyrare priser. Kostnadsuppskattningen for
ombyggnaden av gang- och cykelvégen ansags osédker da
projektering inte var fardigstélld vid genomforandebeslut. Icke
fardigstdllda handlingar for ombyggnad ledde till 6kade utgifter
for utredning och projektering av gang- och cykelvagen. Daremot
ledde inte tidplanens forskjutning till 6kade utgifter i ndgon storre
omfattning for anliggningsarbetena fér ombyggnad av gang- och
cykelvigen.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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