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markanvisningsavtal till planerad exploatering inom
fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9 med Fastighets AB G-
Mistaren 1 enlighet med Bilaga 1 1 utlatandet.

2. Exploateringsnimnden godkénner for sin del fortsatt utredning
av forutsdttningarna for exploatering inom Gjutmaéstaren 6 och
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Sammanfattning

Inom fastigheterna Gjutmaistaren 6 och 9 i Ulvsunda
Industriomrade planeras for en ombyggnation av Pripps f.d.
bryggeri, samt ny bebyggelse for idrott, kultur, kontor, hotell, ca
450 bostédder och en forskola. Omréadet bestar idag huvudsakligen
av tillfalliga handelsytor i bryggeriets gamla lokaler, kontor och
stora parkeringsytor.

Stadens bolag S:t Erik Markutveckling dger genom dotterbolaget
Fastighets AB G-Mastaren, nedan kallat Bolaget, fastigheten
Gjutméstaren 6 och innehar fastigheten Gjutméstaren 9 med
tomtritt. Den av staden dgda marken inom Gjutmaéstaren 9
foresldas markanvisas for kontor till Bolaget sésom befintlig
tomtréttshavare. Bolaget ska efter fardig detaljplan och
fastighetsreglering forvirva den blivande kvartersmarken inom
fastigheten Gjutmastaren 9. Priset for forsdljningen ska bedomas
utifran vinnande anbud for kontor fran extern budgivare, till
vilken Bolaget har for avsikt att sélja vidare den blivande
kvartersmarken, samt i dvrigt sedvanliga principer for en
befintlig tomtréttshavare som utvecklar sin tomtrétt.

Forslaget utgér fran en sammanhallen utveckling av fastigheterna
Gjutmaistaren 6 och 9. For Bolagets fastighet Gjutméstaren 6 och
befintliga tomtrétt inom Gjutmaistaren 9 har darfor tagits fram ett
kombinerat for- och markanvisningsavtal till kommande
exploateringsavtal och 6verenskommelse om exploatering som 1
huvudsak reglerar principer for fordelning av utgifter for
utredning, projektering och framtida utbyggnad av allmén
platsmark inom omradet.

Utgangspunkten &r att staden bygger ut allméin platsmark inom
omrédet och Bolaget stir for sin del av utgiften for utbyggnaden
genom att betala exploateringsersittning till staden.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett visst overskott till
staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 105 mnkr. De sammanlagda
investeringsutgifterna i I6pande prisniva berédknas till ca

456 mnkr och investeringsinkomsterna berdknas till ca 379 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 125 %.

Forséljningsinkomster berdknas till ca 237 mnkr.
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Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ser positivt pa en omvandling av omradet till en ny
stadsdel med blandad bebyggelse och malpunkter, i enlighet med
oversiktsplanen.

Bakgrund till foravtal och markanvisning

Ulvsunda Industriomrade

Ulvsunda industriomréde har sedan 1999 pekats ut i Stockholms
Oversiktsplaner som ett stadsutvecklingsomrade som ska
utvecklas frén industri till en blandad bebyggelse. Stadens
radighet over denna utveckling har emellertid ldnge varit
begrinsad pga. att en stor andel av omradet utgjorts av privatigda
fastigheter och tomtrétter. Staden, genom exploateringskontoret
och stadens bolag S:t Erik Markutveckling AB, har dédrfor under
en period genomfort ett flertal strategiska markforvarv och
atertagande av tomtrétter for att 6ka raddigheten dver omradets
utveckling.

Exploateringskontoret drev tidigare tillsammans med
stadsbyggnadskontoret ett programarbete for omradets
utveckling, men arbetet stannade av pga. osidkerheter kring
flygbullrets utbredning frd&n Bromma flygplats. Trafikverket
beslutade 2015 om en riksintresseprecisering for flygplatsen som
bl.a. preciserar ett influensomrade inom vilket det ej gér att bygga
bostdder med hénsyn till for hoga flygbullernivaer. Dérefter har
kontoren i samverkan aterupptagit arbetet med omradet utifran de
givna forutsattningarna och de fastigheter som dgs av staden.



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2019-01913
Sida 4 (21)

RS
o

Bild 1. Karta éver Ulvsunda industriomrdde. Det rédmarkerade omrddet illustrerar
omradet for flygbullerkurvans utbredning, inom vilken det ej dr mojligt med nya

bostdder.

Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2017 att godkdnna en start-PM
for att pabdrja ett planarbete for ett stort omrade inom Ulvsunda
industriomrade som huvudsakligen avgransas av tvdrbanan i
vister, Billstaviken i ster, fastigheten Masugnen 7 1 norr och
Huvudstaleden i1 soder. Detaljplaneomradet har efter start-PM
delats upp i tva delomraden, som saledes utgor tva separata
detaljplaneomréden:

e Ett detaljplanecomrade for det norra delomradet, vilket
omfattar fastigheterna Masugnen 1, Gjutméstaren 3 och 5,
Valsverket 10 och Ulvsunda industriomrade 1:14
(Ballstahamnen).

e Ett detaljplancomrade for det sodra delomradet, vilket
omfattar fastigheterna Gjutméstaren 6 och 9.

Detta drende avser det s6dra detaljplaneomréadet. Planomradets
geografiska omfattning i savil start-PM och de bagge uppdelade
detaljplaneomrédena framgér av Bild 2 nedan:
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Bild 2. Planomradets ungefirliga omfattning enligt start-PM markerat med rod linje.
Efter start-PM har planomrddet delats upp i tva delomrdden. Det blafirgade omrddet i
norr utgor det ena detaljplaneomradet och det orangefirgade omrddet i séder utgor
det andra detaljplaneomrddet. Detta drende omfattar det orangefirgade omrddet i
soder.

Riksintressepreciseringen for flygplatsen innebir att enbart en
begransad del av de aktuella fastigheterna gar att bebygga med
bostéder, vilket har skapat forutsittningarna for den i start-PM
foreslagna struktur for omradet med bostider, verksamheter och
skola m.m. enligt nedan illustrationsplan:
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Bild 3. Illustrationsplan som vz.;ar foreslagen stmtur i start-PM (T engbom). Dét .
blafirgade omradet utgor det norra detaljplaneomrddet och det orangefirgade

omrddet utgor det sédra detaljplaneomrddet. Detta drende omfattar det orangefiirgade
omrddet i séder.

Gjutmastaren 6 & 9

Efter start-PM 2017 delades detaljplaneomradet upp i tva
separata detaljplaneomraden pga. omradets geografiska
omfattning och olika forutsittningar kring markforhallanden
m.m. Detta drende avser det sddra detaljplanecomrédet som
omfattar fastigheterna Gjutmaistaren 6 och 9.
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Bild 4. Karta 6ver det aktuella detaljplaneomradet som detta drende avser.

S:t Erik Markutveckling AB forvarvade genom heldgda
dotterbolaget Fastighets AB G-Mistaren, dvs. Bolaget, 2004
fastigheten Gjutmaéstaren 6 och tomtrétten for fastigheten
Gjutmistaren 9 genom bolagsforvirv med syfte att sdkra mark
for framtida bostadsbebyggelse inom utvecklingsomradet.

Inom fastigheten Gjutmaéstaren 6 ligger Pripps f.d. bryggeri,
vilket uppfordes pd 1960-talet. I dagslaget inrymmer bryggeriets
gamla lokaler frimst handel och kontor. Fastigheten inrymmer 1
ovrigt stora ytor for markparkering, vilka frimst nyttjas som
besoksparkering for verksamheterna 1 omradet. Inom fastigheten
Gjutmistaren 9 inryms i dagsldget ytor for markparkering, vilka
nyttjas som besoksparkering och som uthyrd parkering.

For omradet géller ett flertal detaljplaner enligt vilka
fastigheterna dr avsedda for industri-dindamal.

Bolaget dnskar genom ny detaljplan omvandla omradet fran
industri till en blandad bebyggelse med idrott, kultur, kontor,
hotell och bostdder m.m. och dir delar av det f.d. bryggeriet
bevaras med nytt innehall. Da Bolagets priméra uppdrag, genom
moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB, dr att dga och forvalta
utvecklingsfastigheter 1 avvaktan pé att dessa ska omvandlas har
Bolaget for avsikt att under detaljplaneprocessen teckna avtal
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med byggherrar om att silja vidare den blivande kvartersmarken
inom Bolagets markinnehav utifran den nya detaljplanen.

For Bolagets fastighet Gjutmaéstaren 6 behdver parterna teckna ett
foravtal till exploateringsavtal som 1 huvudsak reglerar en
kostnads- och ansvarsfordelning for utredning och projektering
av allmén platsmark. For Bolagets befintliga tomtratt
Gjutmistaren 9 behover Bolaget en markanvisning for ny
markanvindning. Ett sammanhéllet for- och markanvisningsavtal
har tagits fram som omfattar bagge fastigheterna och som
reglerar ovan villkor for vardera fastigheten med en
kostnadsfordelning som baseras pd nyttan av den nya
detaljplanen i forhéllande till parternas markinnehav.

Inom den del av omrddet som berdr den befintliga tomtrétten
Gjutmistaren 9 foreslar Bolaget ny bebyggelse for kontor, for
vilket &ndamal Bolaget foreslds fa markanvisning.

I stadsdelen Ulvsunda Industriomride finns 1 dagslidget 1 565
lagenheter i flerbostadshus, 1 sméhus och 1 specialbostad. Av
dessa uppléts 944 lagenheter med bostadsritt och resterande 623
lagenheter uppléts med hyresritt, varav allménnyttan har 180
lagenheter (kélla: statistik.stockholm.se). De befintliga
bostdderna dr huvudsakligen beldgna i stadsdelens sodra delar 1
omrddet Johannesfred, da stadsdelen 1 Ovrigt framst omfattar
industrier och andra verksamheter.

I ndromradet pagar detaljplaneldggning for ett antal fastigheter i
enlighet med Oversiktsplanens intentioner for omradet. Inom det 1
norr angransande detaljplaneomradet har exploateringsnimnden
2017-12-07 beslutat om markanvisning inom fastigheterna
Masugnen 1 och Gjutmaéstaren 3 for uppférande av ca 300
bostadsrittsldgenheter.

Pé de for ovan markanvisade omradet angransande privatidgda
fastigheterna Masugnen 5 och 7 véntas ny detaljplan for
omvandling till bostidder antas av kommunfullmiktige under
2019.

Lite langre norrut langs Karlbodavigen/Gardsfogdeviagen har ny
detaljplan antagits i juni 2018 for bostidder pa den privatigda
fastigheten Archimedes 1 och del av stadens fastighet Mariehéll
1:10, dér Stockholmshem har fatt en markanvisning for ca 120
hyresldgenheter. Detaljplanen har 6verprovats av Lansstyrelsen
pga. fraimst markfororeningar och viéntas efter kompletterande
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underlag pé nytt tas upp for antagande av kommunfullméaktige
under 2019.

Soder om planomradet for Archimedes 1 m.m., lings
Gardsfogdevigen/Archimedesvégen, har stadsbyggnadsndamnden
godként start-PM i1 december 2018 for omvandling till bostéder
och skola inom de privatdgda fastigheterna Betongblandaren 2,
10 och 13, Vallonsmidet 8 och 11, samt del av stadens fastighet
Mariehéll 1:10.

I direkt anslutning till stadsdelen, direkt védster om
Ulvsundavégen pagar en utbyggnation av handelsomradet
Bromma Blocks med nya handels- och kontorsytor.

Tidigare beslut

Kommunfullméktige beslutade 2004-10-18 (§ 37) att godkénna
S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av fastigheten
Gjutmistaren 6 och tomtrétten for fastigheten Gjutméstaren 9, for
att ingd som en del i stadsutvecklingsomradet for bl.a. kommunal
service och bostider.

Exploateringskontoret har 2019-04-23 pd delegation fattat ett
utredningsbeslut omfattande 0,9 mnkr. Aktuellt tjénsteutldtande
ar den forsta redovisningen i exploateringsndmnden i detta
arende.

Stadsbyggnadsndamnden har 2017-12-14 godként en start-PM for
detaljplaneldggning av det omradde som framgar 1 Bild 2, vilket
bl.a. omfattar fastigheterna Gjutmastaren 6 och 9.

Foravtal och Markanvisning

Forslaget omfattar Bolagets fastighet Gjutméstaren 6 och Stadens
fastighet Gjutmaéstaren 9, inom vilken Bolaget innehar tomtrétt.
Forslaget innehéller bade nybyggnation och ombyggnation av
Pripps f.d. lokaler och omfattar totalt sett ca 30 000 kvm lokaler
for idrott och kultur, 110 000 kvm kontor, 48 000 kvm hotell, 700
kvm forskola och ca 450 ldgenheter i flerbostadshus.

Inom Stadens del av omradet innehaller forslaget ca 53 000 kvm
kontor, for vilket &ndamal Bolaget foreslds en markanvisning.

For Bolagets fastighet Gjutmastaren 6 behdver ett foravtal till
exploateringsavtal tecknas och for Bolagets befintliga tomtrétt
inom Gjutmastaren 9 behover ett markanvisningsavtal for d&ndrad
anviandning tecknas. Eftersom forslaget utgar fran en
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sammanhallen utveckling av fastigheterna Gjutmaéstaren 6 & 9,
samt att Bolaget dr part i bidgge delarna har dérfor Staden och
Bolaget gemensamt tagit fram ett kombinerat for- och
markanvisningsavtal, som bifogas i Bilaga 1, och som omfattar
hela det omrddet som behandlas inom ramen for detta beslut. For-
och markanvisningsavtalet reglerar fordelningen av utgifter for
gemensamma utredningar, projektering, stadens eget arbete och
principer for kommande utbyggnad av allmén platsmark inom
omradet, likval principer for markanvisning och kommande
reglering av mark inom Bolagets befintliga tomtritt Gjutmastaren
9.

Fordelningen av utgifter sker utifran parternas ekonomiska nytta
av planldggningen och bygger dérvid pa antaganden om
respektive markédgares kommande byggrétter vid
detaljplaneldggning av omradet och dess inbdrdes virderelation.
Denna fordelning innebér att Bolaget stér for 45 % och Staden
for 55 % av utgifterna for de gemensamma utredningar som
omfattar hela det planomrade for vilket planarbete pdborjades
efter beslut om start-PM 1 stadsbyggnadsndmnden 2017, se Bild 3
ovan, samt att Bolaget stir for 84 % och Staden for 16 % av
utgifterna for utredningar och projektering av allmén plats inom
omrddet for detta drende. Vid tecknande av exploateringsavtal
och dverenskommelse om exploatering ska den dverenskomna
metoden for fordelningen uppdateras med hédnsyn till de
byggritter som planldggningen slutligen medfor. Den
uppdaterade procentuella fordelningen ska sedan tillimpas for
fordelning av utgifter 1 utbyggnadsskedet.

Bolaget ska utan ersittning overlata mark som planldggs som
allmén plats till staden.

Bolaget ska efter fardig detaljplan och fastighetsreglering
forvéarva den blivande kvartersmarken inom fastigheten
Gjutmistaren 9. Priset for kvartersmarken vid forsiljningen ska
beddomas med utgdngspunkt fran vinnande anbud for kontor frén
extern budgivare samt i ovrigt de principer som géller for en
befintlig tomtrittshavare som utvecklar sin tomtritt. Om separat
anbud for kontor inte kan utldsas skall marknadsvirdet bedomas
med samma principer men med utgdngspunkt fran en extern
vérdering.
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Bild 5. Det aktuella detaljplaneomrddets omfattning markerad i blatt. Stadens fastighet
Gjutmdstaren 9, vilken omfattas av foreslagen markanvisning, dr markerad med
rodstreckad linje.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva ar fran ndmndens beslut.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Stadsbyggnadsndmnden har
beslutat om start-PM 2017. Narmare innehall och utformning
kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet, avseende det aktuella detaljplaneomradet for
fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9, enligt nuvardesmetoden och
vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuviarde om 105 mnkr
motsvarande 46 tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Den blivande kvartersmarken inom stadens markinnehav 1
omradet kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,57.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas till ca
456 mnkr, varav 3,2 mnkr &r utgifter fore ar 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ny- och ombyggnad av
gata och park, samt ev. grundforstirkning.

Fram till dess att ett genomforandebeslut kan fattas bedoms
bruttoutgifterna for fortsatta utredningar, systemhandling,
projektledning m.m. uppga till ca 38 mnkr. Bolaget bekostar sin
andel av detta enligt for- och markanvisningsavtalet.

Bolaget star, sdsom befintlig markidgare och tomtréttshavare, for
ev. marksaneringar, ledningsomléggningar och rivningar samt for
VA-anslutningar m.m. till de nya kvarteren.

Investeringsinkomsterna berdknas till ca 379 mnkr, varav
huvuddelen utgdrs av Bolagets delfinansiering av utbyggnaden
av allmén platsmark. Forsdljningsinkomster som avser de delar
av kvarter inom stadens mark som Bolaget ska forvirva berdknas
till ca 237 mnkr och reavinsten berdknas uppga till ca 237 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 27 tkr i fast prisniva. Detta &r 1 jimforelse med andra
motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 125 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 456 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 379 mnkr 1 I6pande prisniva.
Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -3,2 -8,5| -12,1| -55,8| -181,7| -195,0 | -456,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 6,8 9,8 46,6 | 1522 163,3 | 378,7
Nettoutgift (-) /-inkomst -3,2 -1,7 -2,3 -9,2 =295 | -31,7| -77,5
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 236,6 0,0 0,0 236,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift RO
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-0,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-1,8 | ar 2026
Reavinster/forluster 0,0 0,0 | 236,8 0,0 0,0 0,0 totalt
236,8
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 | 236,8 0,0 0,0
nimnd
Resultatpiverkan TRN+SDN
Drifiskostnader TRN+SDN | 0,0| 00| -09| -09| -09| ™n9?
Underhéllskostnader mellan 0
trafiknimnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och-1,1
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 -0,9 -0,9 -0,9
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 2,3 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 2,5 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beridknas uppga
till ca 237 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter). Det 4r mycket
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Det finns en osdkerhet kring nér i tid forséljningsinkomsterna
uppstar i forhéllande till investeringsutgifterna for utbyggnad av
allmén plats, da en utbyggnad av gatundtet inom omradet
troligtvis behover pabdrjas innan kvartersmarken kan tilltradas
och utbyggnaden av omradet kommer paga under fler ar.
Utbyggnadsordningen inom omradet &r inte klargjord é&nnu och
kan dven komma att 4ndras under projektets ging. Detta kan leda
till att stadens forséljningsinkomster kommer senare dn berdknat.
Investeringsinkomsterna i1 projektet, vilka utgors av ersittningar
frén Bolaget for utbyggnad av allmén plats, kommer dock ske
l6pande 1 takt med utbyggnaden. Darmed ticks merparten av
stadens utgifter i takt med att dessa uppstar.

Kontoret har l4tit utfora en kostnadskalkyl for utbyggnaden av
allmén plats. For att hantera de olika identifierade
riskerna/osdkerheterna som kan leda till 6kade utgifter har ett
riskpéslag pa de kalkylerade uppgifterna tillimpats som underlag
for 1onsamhetskalkylen. Riskpéslaget har i1 detta skede satts till 10
% pa de kalkylerade utgifterna, vilket ar ett relativt 1agt
riskpaslag for ett projekt i detta skede. Nivan pd riskpaslaget har
bedomts utifran att det underlag utgifterna har baserats pa har en
relativt hog detaljeringsniva for ett projekt i1 detta tidiga skede.

Stadens och Bolagets andelar av de kalkylerade utgifterna for
projektet baseras pa den nytta som detaljplaneldggningen innebéar
inom vardera partens markinnehav i omrddet, déir nyttan baseras
pa virdet av de tillkommande byggritterna som
detaljplaneldggningen medger. Det innebér att om stadens
forsadljningsinkomster minskar till f61jd av en negativ utveckling
av markpriset eller minskad exploateringsgrad inom stadens mark
1 forhéllande till Bolagets mark sa kommer dven stadens andel av
utgifterna nedjusteras.

I kalkylen har projektet en tickningsgrad pa ca 125 % vilket
innebdr att det dven finns viss marginal att hantera avvikelser
som inte kunnat forutses, eller som blir hdgre &n avsatta medel
for riskerna utan att projektet ger ett negativt netto.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi bedoms vara godtagbar trots stora
investeringar i allmén platsmark.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e Bidra till stadens bostadsmal om 140 000 bostader till 2030
med tillhorande infrastruktur och samhéllsservice.

e Byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

Den aktuella exploateringen omfattar totalt ca 450 ldgenheter, dér
samtliga inryms inom Bolagets mark.

Lokaler

Inom projektet planeras for idrott, kultur, hotell och kontor. Inom
den del av projektet som omfattar stadens mark planeras for
kontor.

Det forskolebehov som uppstar till f61jd av de planerade
bostdderna inom Bolagets mark planerar Bolaget att inrymma
inom bostddernas bottenvaningar. Under detaljplanearbetet
kommer det att sdkerstéllas att antalet forskoleplatser blir
tillrackligt.

I bottenvaningarna planeras, i ldmpliga ldgen, for service och
kommersiella lokaler.

I detaljplaneomridet som angrénsar till projektet i norr, vilket
omfattades av den start-PM f6r projektet som godkédndes av
stadsbyggnadsndmnden 2017 (se Bild 2, sidan 5) och som utgor
etapp 2 av utvecklingen inom Ulvsunda industriomrade, planeras
provas for en grundskola for 900 elever som dven kommer ticka
skolbehovet for det aktuella omradet. I samverkan mellan
utbildnings- och idrottsforvaltningen provas att samnyttja
idrottslokaler inom Gjutmaéstaren 6 for skolans behov.

Miljé

Kontoret har paborjat ett antal olika utredningar kopplade till det
angriansande planomradet norr om det aktuella omradet och avser
att samordna dessa med Bolaget vad géller utredningar och
provtagningar for markfororeningar, tillgdng till gronytor,
dagvattenfrdgor och 6versvamningsrisker m.m. Omradet ligger
delvis inom flygbulleromradet for Bromma flygplats, varfor inga
bostéder eller forskolor planeras inom dessa delar. Stadens
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markinnehav ligger inom dessa delar av omradet. Omréadet berdrs
dven av trafikbuller frén i huvudsak Huvudstaleden och
markbuller fran flygplatsen, vilket ska omhéndertas i1 det
kommande planarbetet.

Anlaggande av nya gronytor

Projektet avser till storsta delen exploatering pa redan
ianspraktagen mark, framst parkeringsytor, redan bebyggda ytor
och andra hardgjorda ytor. Utvecklingen av omradet medfor
behov av en nyetablering av parker och andra gronytor. Nérheten
till vattnet ger goda mojligheter att skapa ett attraktivt gronstrak
langs Béllstaviken som ihop med angrdnsande projekt forbinder
omradet med Mariehéll i norr och Johannesfred i soder.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
stadens mark uppfylla krav samt efterstrdva malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

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

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omrédet som bebyggs har i huvudsak mycket
sma terrdngskillnader. Inom de delar av omradet som &r kuperad
behover tillgidnglighetsfragorna studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.
Behovet av grundskola, forskolor, lekplatser och gronytor inom
omradet kommer dven fortséttningsvis att beaktas under
detaljplanearbetet.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning i
genomforandebeslutet. Medel till konst kan inte tas ut fran
privata markdgare via exploateringsavtal. Konstbudgeten baseras
darfor pé stadens andel av den totala produktionskostnaden for
allmén plats.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir oversiktlig tidplan. Arbetet med
detaljplanen paborjades i mars 2018. Exploateringskontorets och
stadsbyggnadskontorets gemensamma beddmning ér att arbetet
med detaljplanen kommer att pdga i totalt ca 3 ar, med fardig
detaljplan runt arsskiftet 2020/2021. Utbyggnaden av omradet
kommer troligtvis ske successivt i flera etapper i takt med att
utbyggnaden av gator och ledningar m.m. md;jliggor
utbyggnationen av kvartersmarken. Etappindelning och
skedesplanering ér inte klarlagda 1 detta tidiga skede. Mot
bakgrund av detta planeras forsta byggstart till ar 2022 och forsta
inflyttning bedoms till &r 2024. Projektet bedoms for stadens del
vara fardigstillt tidigast 2025.

Nista beslutstillfdlle infaller infor detaljplanens antagande,
prelimindrt kvartal 1 2021. D4 ska exploateringsavtal och
overenskommelse om exploatering traffas med Bolaget samt
exploateringsndmnden och kommunfullméktige fatta ett
genomforandebeslut.

Risker och osakerheter

Nedan sammanfattas de frimsta riskerna som har identifierats 1
detta tidiga skede och som har ftt genomslag i
l6nsamhetskalkylen. Kontoret kommer inom projektet
kontinuerligt bevaka och arbeta med riskhanteringen.

Bullerproblematik

Till £6]jd av omradets nirhet till Bromma flygplats dr det utsatt
for flygbuller och markbuller. Flygbuller dr buller som genereras
av flygplan 1 luften som passerar dver/intill omradet vid in- och
utflygning till flygplatsen. Det finns en preciserad geografisk
begrinsning for inom vilket omrade flygbullernivderna anses
vara for hoga for att ny bostadsbebyggelse ska vara lamplig.
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Detta projekt forhéller sig till dessa begransningar genom att
foreslagna bostdder och forskolor placeras utanfor
flygbullerkurvan.

Markbuller dr buller som hérror fran flygplatsens markbundna
verksamhet, vilket klassificeras som industribuller. Det dr 4nnu
inte klarlagt hur den planerade bebyggelsen paverkas av
markbullret, samt 1 de fall riktvirdenivaerna for markbuller
riskerar att 6verskridas hur remissinstanserna i detaljplanearbetet
kommer se pa mojligheten till ny bebyggelse.
Markbullernivéerna bor kunna hanteras i detaljplanearbetet
genom att bestimmelser infors i planhandlingarna och genom
utformning av och atgirder pa byggnaderna, men det finns dven
en viss risk att det kan leda till minskade byggnadsvolymer eller
delvis dndrad anvéndning.

P& andra sidan Ballstaviken pagar ett detaljplanearbete for en
utbyggnationen av Solna varmeverk. Avsikten &r att virmeverket
1 framtiden ska forses med brinsle via sjoburen transport. Det
finns en risk att transporterna till virmeverket kommer medfora
en bullerpaverkan pd den planerade bebyggelsen i omrédet,
vilken ar svar att berdkna i dagsldget d& det ar osdkert vilken
form av fartyg som kommer nyttjas for dessa transporter, samt
frekvensen av dessa.

Omradet utsétts dven for trafikbuller frdn omgivande viagar, i
synnerhet Huvudstaleden, men detta bedoms som hanterbart.

Osiker forekomst av markfororeningar

D& omrédet utgdr ett gammalt industriomride finns det hog risk
for markfororeningar bade innanfor och utanfor omradet. Initiala
provtagningar av marken har genomforts och forekomst av
markfororeningar har konstaterats. Det behovs dock
kompletterande provtagningar och utredningar for att kunna
avgora dess omfattning, samt identifiering av fororeningarnas
killor sa att erforderliga saneringar kan genomforas. Eftersom
Bolaget ér befintlig dgare och tomtrattshavare av marken i
omradet kommer staden inte adldggas nagra kostnader for
marksaneringsatgirder, ddremot kan dessa paverka tidplanen for
projektet vilket kan paverka ekonomin for projektet.

Osikra mark- och grundliggningsforhallanden
Kostnaderna for utbyggnationen av allmén plats &r i vissa delar
av omradet osékra till f6ljd av osdkra markforhéllanden. I
omradet finns bade lera och berg. En oversiktlig geoteknisk
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utredning har foretagits av Bolaget sdsom fastighetsédgare men de
exakta markforhdllandena dr dnnu ej klarlagda. Det finns risk for
att mer markforstarkning dn berdknat kommer att krévas. [
projektets kalkyl ryms kostnader for forhojda
markforstarkningsatgarder 1 de delar av omradet dér
markforhéllandena identifierats som osékrast.

Transporter med farligt gods

Omradet gransar till Huvudstaleden som &r sekundarled for
transport av farligt gods. Avstandet till den planerade
bebyggelsen dr dock mer &n 30 m, samt att inga bostider planeras
ndrmast Huvudstaleden.

I samband med att Solna virmeverk byggs ut kommer godsfartyg
som ska forse virmeverket med brinsle borja trafikera in 1
Billstaviken. Brénslet utgor farligt gods och medfor viss risk for
den planerade bebyggelsen nidrmast Béllstaviken, dels genom
nérheten till virmeverket och dels genom paseglingsrisken.
Stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret bevakar under
detaljplanearbetet att Solna kommuns planldggning av
viarmeverket inte kommer medfora inskrdnkningar i den
planerade bebyggelsen.

Dagvattenhantering

Stora delar av omrddet utgdrs av ytor som &dr bebyggda och andra
hardgjorda ytor, vilket innebdr utmaningar for
dagvattenhanteringen. I projektets kalkyl ryms kostnader for
dagvattenhantering inom allmén plats. Omfattningen av atgarder
ar dock inte helt klarlagd 1 detta tidiga skede och det finns risk att
storre atgdrder dn berdknat krdvs. Det kommer dven innebéira
utmaningar att fa till ytor for dagvattenhantering inom
kvartersmark pga. den stora andelen bebyggda ytor, vilket
begrinsar mojliga infiltrationsytor.

Bygglogistik

Angoringsmdjligheterna in till exploateringsomradet begrinsas
av tvirbanans spdr i vister, befintliga fastigheter i norr och
Billstaviken i 6ster, vilket innebar byggtransporter troligtvis
huvudsakligen kommer behdva ske soderifran via Bryggerivégen.
Omradets geografiska ldge och omfattning kan dérfor innebéra
vissa bygglogistiska utmaningar vid utbyggnationen. Detta kan
innebdra en risk for att tidplanen for projektet forlings samt att
insatser och resurser kommer att krdvas for att hantera logistiken
och samordningen mellan utbyggnaden av allmén plats och
kvartersmark inom omradet.
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Okiinda ledningar

P& grund av att omradet 1 huvudsak utgdrs av befintlig
kvartersmark for industriindamal kan det forekomma ledningar
som inte finns med i stadens kartverk och som kan behdva
hanteras.

Vattennira byggnation

Omradets ldge intill Béllstaviken innebér vissa osdkerheter kring
hur remissinstanserna i detaljplanearbetet kommer forhélla sig till
byggnation i vatten och vattennéra ldge, samt
grundldggningsnivier for befintlig bebyggelse intill vatten som
ska bevaras. Det finns en risk att det skulle kunna leda till
minskade byggnadsvolymer.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget och har 16pande
dialog med stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
trafikkontoret och idrottsforvaltningen, samt d&ven med
utbildningsforvaltningen vad avser den planerade grundskolan
inom det i norr angriansande detaljplaneomradet.

Forutom exploateringsndmnden paverkar detta projekt dven
trafikndmnden, idrottsforvaltningen, utbildningsforvaltningen och
Bromma stadsdelsndmnd.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser det som mycket positivt att den ldnge planerade
omvandlingen av Ulvsunda Industriomrade nu har kommit igéng
1 och med det paborjade detaljplanearbetet for det aktuella
omrddet som hinger ihop med ett stérre sammanhéngande
utvecklingsomrade, 1 enlighet med 6versiktsplanens intentioner
sedan langt tillbaka. Det finns utmaningar i omvandlingen av
omradet, men samtidigt stora mdjligheter att skapa en attraktiv
stadsdel ndra vattnet, med tillgéng till god kollektivtrafik och
forutséttningar for en blandad bebyggelse med bade bostider,
service och arbetsplatser. Omréadet har goda forutséttningar att bli
en méalpunkt for manga olika mélgrupper 1 staden.
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Slut

Bilagor
1. For- och Markanvisningsavtal
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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