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Markanvisning for drivmedelsstation
inom del av fastigheten Ballsta 1:9 i
Billsta till OK-Q8 AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for drivmedelsstation
inom del av fastigheten Ballsta 1:9 till OK-Q8 AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlitandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

OK-Q8 AB, nedan kallat bolaget, bedriver idag
bensinstationsverksamhet i Katarinaberget invid Slussen. Bolaget

hyr lokaler i Katarinagaraget av Fastighetsndmnden och avtalet
16per till den 31 december 2020.

I samband med ombyggnationen av Slussen kommer utrymmena
som bolaget hyr att ges ny anviandning och avtalet méste ségas
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upp 1 fortid. Staden och bolaget har kommit Gverens om villkoren
for upphorandet av hyreskontraktet och som en del av
ersittningen for den fortida avflyttningen foreslds bolaget fa en
markanvisning for att uppfora en ny drivmedelsstation pa ett
markomrade s6der om Solvalla arena, nordvist om korsningen
Ulvsundavégen/Béllstavigen.

Markanvisningsomradet ingér 1 ett pagdende programarbete for
”So6dra Solvallastaden” som syftar till att omvandla
parkeringsytorna sdder om Solvalla arena till en ny stadsdel for
huvudsakligen bostdder. Markanvisningsomradet utgors av en
parkeringsyta som dr utarrenderad till Stockholms travséllskap.
Omrédet &r bullerstort da det ligger 1 anslutning till stora
trafikleder och Bromma flygplats.

Marken for drivmedelsstationen omfattar preliminért ca 4 000
kvm och foreslas upplatas med tomtrétt pd marknadsmaissiga
villkor. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till
staden. Intakt frén tomtrattsavgilder bedoms uppga till 800 tkr
per ar. Expertridet har godkéant drendet den 5 november 2014.

Da markanvisningsomradet ingdr 1 ett storre pagaende
programomrade dr investeringsutgifterna for detta projekt i
nuldget svirbedomda. Kontoret har i oktober 2015 tagit ett
utredningsbeslut om 0,5 mnkr pa delegation. D& program- och
utredningsarbetet kommit ldngre, avser kontoret aterkomma till
nidmnden med ett inriktningsbeslut, alternativt ta detta pa
delegation.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret anser att markanvisningen &r en viktig forutsittning for
att genomfora ombyggnationen av Slussen och att
markanvisningsomrddet dr val ldmpat for sitt &ndamal.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget bedriver idag bensinstationsverksamhet inom utrymmen 1
Katarinagaraget som ar inrymt i Katarinaberget invid Slussen.
Bolaget hyr lokalerna av Fastighetsndamnden och avtalet 16per till
den 31 december 2020. I samband med ombyggnationen av
Slussen kommer lokalerna som bolaget hyr att behdva byggas om
och anpassas for ny anvandning. Detta medfor att bolagets
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verksamhet méste flytta ut redan sommaren 2016 sa att
forberedande arbeten samt ombyggnation av Katarinagaraget kan
ske utan negativ inverkan pa tidplanen. Hyresavtalet med bolaget
maste darmed ségas upp 1 fortid.

Inom ramen for projektet Nya Slussen har Staden (genom dess
fastighets- och exploateringsndmnder) och bolaget kommit
overens om villkoren for den fortida avflyttningen och tecknat ett
avtal om upphodrande av lokalhyresavtal och avflyttning mm.
Som en del av ersdttningen for bolagets avflyttning fran lokalerna
i Katarinaberget erbjuds bolaget en markanvisning for att uppfora
en ny drivmedelsstation pé ett markomride inom fastigheten
Billsta 1:9. Markomrédet foreslas upplatas med tomtritt pa
marknadsmissiga villkor. Ovan ndmnt avtal ar tecknat 2015-09-
21 pa delegation och dess giltighet dr avhéngigt att
exploateringsndmnden godkénner aktuell markanvisning senast
2015-12-31.

Markanvisningsomradet gransar till Ulvsundavigen,
Billstavigen och Travbanevédgen och dr beldget norr om Bromma
flygplats och sdder om Solvalla arena. Omradet dr bullerutsatt
och ldmpar sig mindre vl for bostader.

Omradet utgdrs av en i stort sett plan grusad yta som anvénds
som parkeringsplats vid storre evenemang pa Solvalla och ar
utarrenderat till Stockholms Travséllskap. Arrendetiden 16per pa
ett ar i taget med 6 manaders uppsagningstid. Avtalet kan ségas
upp till 2016-12-31.

Markanvisningsomradet ligger 1 utkanten av ett omradesprogram
som for ndrvarande tas fram for den s.k. ”’Sédra Solvallastaden™.
Programomrédet omfattar marken sdder om Solvalla arena och
avgransas av Ulvsundavigen 1 Oster, Béllstavdgen 1 sdder och
Solvallaskogen i vister. Storre delen av marken i
programomradet dgs av Stockholms Travséllskap, staden har en
mindre del. Omrddet utgdrs till stor del av befintliga
parkeringsytor till arenan som nyttjas i mycket liten grad 6ver
aret.

Programmet syftar till att skapa en ny stadsdel med ca 1 200 —
1 500 ldgenheter samt skola, forskolor, idrott och kommersiella
lokaler. Tvérbanans Kistagren planeras att 16pa parallellt med
Ulvsundavégen genom omradet med ett hallplatsldge inom
programomradet.
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For markanvisningsomradet giller idag en detaljplan enligt
vilken omradet ar avsett for parkeringsdndamal.
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Oversiktskarta med markanvisningsomrddet markerat.

Tidigare beslut

Aktuellt tjénsteutladtande 4r den forsta redovisningen 1 detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har 2012-09-27 godkint en start-pm for
programarbete for Solvallaomradet.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av en drivmedelsstation med
pumpar och tillhérande servicestationsbyggnader sasom
butiksbyggnad och tvitthall. Mgjligheterna att bygga pa
servicestationsbyggnaderna med vaningsplan for andra &ndamal,
exempelvis parkering eller kommersiella lokaler, ska studeras
under planprocessen i syfte att skapa ett effektivt
markutnyttjande.
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Ett ortofoto med markanvisningsomrddet markerat bifogas som
Bilaga 1.
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Situationsplan (Arkoo Arkitekter AB).

Skisserna i forslaget visar ett exempel pa utformning av
drivmedelsstationen, som dock tar ndgot mer mark 1 ansprék én
de 4 000 kvm tomtyta som foreslas i markanvisningen. Under
planarbetet ska forslaget bearbetas vidare vad giller till exempel
utformning och riskfragor for att minimera behovet av
skyddsavstdnd till planerade bostédder.

Exploateringens ndrmare innehdll och utformning kommer att
provas 1 planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar frin
ndmndens beslut. Marken ska upplatas med tomtritt till bolaget.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolaget enligt detta
utlatande.

Tomtréttsavgélden ska enligt avtalet uppga till 200 kr per
kvm tomtarea med virdetidpunkt 2014-10-01. Dérefter ska
uppréakning av avgilden ske med KPI fram till
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tilltradestidpunkten. Expertradet har godként drendet 2014-11-05
(dnr E2013-385-835).

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Markanvisningsomradet ingar i ett storre omrade som &r foremal
for programarbete. Omradet kommer att fi en helt ny gatustruktur
och kommer att detaljplaneldggas och byggas ut etappvis. Storre
delen av omradet utgors av privatigd mark.

Omrédets indelning i framtida detaljplaneetapper dr dnnu inte
kénd och kostnaderna for de kommunala anldggningar som
behdvs inom omradet kan inte tillforlitligt bedomas forrén gatu-
och kvartersstrukturen och de marktekniska forutsittningarna 1
omrddet har utretts.

Kontoret har 1 oktober 2015 tagit ett utredningsbeslut pa
delegation omfattande utredningsutgifter om 0,5 mnkr. Kontoret
planerar att, sé snart erforderlig kunskap om projektets kostnader
foreligger, aterkomma till nimnden med ett inriktningsbeslut for
omradet alternativt ta detta pa delegation om utgifterna understiger
10 mnkr.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av drivmedelsstationen.

Marken kommer att upplatas med tomtritt och intdkterna fran
tomtrittsavgilder bedoms uppga till 800 tkr per ar.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett mindre dverskott till
staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Lokaler

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran
oversiktsplanen och mal 1 stadens budget. Aktuellt projekt bidrar
till att uppfylla stadens mal genom att det underléttar den
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angeldgna ombyggnationen av Slussen. Projektet bidrar ocksa till
att behélla foretag och arbetsplatser inom Stockholm, att
tillgodose ytor for service i en vixande stad samt att skapa nya
funktionsblandade stadsdelar.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr dagvattenhanteringen samt forekomsten av
eventuella markfororeningar. Drivmedelsstationen maste
utformas for att minimera skyddsavstanden till 6vrig bebyggelse
som planeras inom omradesprogrammet for S6dra
Solvallastaden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
D& markanvisningsomradet utgdrs av en befintlig parkeringsplats
foreslas ingen gronkompensation i detta projekt.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Bebyggelsen bedoms inte ha ndgon negativ inverkan pé barn.
Markanvisningsomréadet utgdrs idag av en parkeringsplats dar det
inte dr lampligt for barn att vistas. Vid planering av kringliggande
ytor inom programmet for Sodra Solvallastaden kommer behovet
av skola, forskolor, lekplatser och gronytor att tas i beaktande.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomforandebeslutet.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18

manader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till halvérsskiftet 2017.

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsndmnden infaller vid
programremissen, preliminért kvartal 1, 2016.

Nér 6verenskommelse om exploatering ska tréffas med
exploatoren kan det bli aktuellt for exploateringsndmnden att
fatta ett genomforandebeslut, preliminért kvartal 4, 2016.

Risker och osakerheter

Tankbilens angoring till drivmedelsstationen samt
centralpafyllningens placering méste studeras noga for att
minimera risker och skyddsavstidnd for nirliggande planerade
bostéder.

Arbetet med tviarbanans Kistagren samt ombyggnation av
gatundtet och ledningsomldggningar inom Sddra Solvallastaden
kan paverka tidplanen.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som underléttar genomforandet
av Nya Slussen, samtidigt som bolaget ges mojlighet att flytta sin
verksamhet till ett nytt lage som beddms vara vl lampat for
andamalet.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto



