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Handlaggare Till

Lukas Kvarfordt Exploateringsnamnden

08-508 87 609 2023-04-20

Markanvisning for kontor inom
fastigheterna Vallonsmidet 9,
Vallonsmidet 10 samt Ulvsunda 1:1 i
Ulvsunda industriomrade till Fastighets
AB Vallonsmidet. Foravtal till planerad
exploatering inom projekt
Betongblandaren med PHO Fastigheter
AB, Brostaden Mariehall AB, Brosmidet
11 AB, Castellum Stockholm AB, Trifam
Fastighets AB och Fastighets AB
Vallonsmidet. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor inom
fastigheterna Vallonsmidet 9, Vallonsmidet 10 samt Ulvsunda
1:1 till Fastighets AB Vallonsmidet och ger
exploateringskontoret i uppdrag att tréffa avtal enligt forslag i
utlitandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt Betongblandaren upp till 7 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

3. Exploateringsndmnden godkénner foravtal till
exploateringsavtal med PHO Fastigheter AB, Brostaden
Mariehill AB, Brosmidet 11 AB, Castellum Stockholm AB,
Trifam Fastighets AB och Fastighets AB Vallonsmidet.
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Thomas Andersson

Forvaltningschef
Sverker Henriksson
T.f. Avdelningschef
Jesper Skiold
Enhetschef

Sammanfattning

Brostaden Mariehill AB, Brosmidet 11 AB, Castellum
Stockholm AB (nedan kallade Castellum), Fastighets AB
Vallonsmidet, (nedan kallade Ake Sundvall), PHO Fastigheter
samt Trifam fastighets AB édger idag fastigheter inom kvarteren
Betongblandaren, Vallonsmidet samt Archimedes.
Stadsbyggnadskontoret har tidigare beslutat om start-PM f{or att
paborja framtagande av detaljplan och avser ta upp ett
kompletterande start-PM i stadsbyggnadsndmnden 2023-04-20.
Andamalet med planen ir att utreda mdjligheten att ndra
anviandningen i delar av omradet fran latt industri/kontor till
bostéider, kontor, skola, handel och allmén platsmark.

For omrdde har foravtal uppréttats med berdrda fastighetségare
vilka syftar till att reglera de kostnader som uppkommer under
delprojektets ging och kommer att foljas upp med ett
exploateringsavtal innan antagande av detaljplanen.

Ake Sundvall har inkommit med en markanvisningsansdkan for
att bygga kontor pé stadens fastigheter Vallonsmidet 9,
Vallonsmidet 10 och del av Ulvsunda 1:1. Inom Vallonsmidet 9
och 10 finns idag en fordelningsstation vilken avses bevaras. Ake
Sundvall dger 1dag fastigheten Vallonsmidet 7 intill
markanvisningsomradet och avser utveckla den med kontor.

Ake Sundvall ska efter fastighetsbildning forvirva mark inom
Vallonsmidet 9, Vallonsmidet 10 samt Ulvsunda 1:1 for 9 000 kr
per ljus BTA for kontor.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvirde om 117 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
67,9 miljoner kronor, varav ej aktiverbara utgifter om 2,4
miljoner kronor och inkomsterna beréiknas till cirka 67,9 miljoner
kronor. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 268 procent.

Forséljningsinkomster beréknas till 140,5 miljoner. Expertradet
kommer att behandla drendet 2023-04-13.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen. I detta tidiga
skede finns det osdkerheter kring mojliga byggritter pa stadens
fastigheter. Principen &r att stadens utgifter 1 projektet ska tickas
av fastighetsidgarna och regleras i foravtal till exploateringsavtal
och sedan exploateringsavtal.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret ser positivt till projektet som ligger 1 linje
med utvecklingsplanen for Mariehéll och Ulvsunda
industriomride som r i enlighet med Oversiktsplanen for
Stockholm och ger nya bostider, lokaler och kontor i omridet.

Bakgrund till markanvisningen

Castellum, Ake Sundvall, PHO Fastigheter AB samt Trifam
fastighets AB (nedan kallade Fastighetsidgarna) dger idag
fastigheter inom kvarteren Betongblandaren, Vallonsmidet samt
Archimedes enligt nedan tabell. Stadsbyggnadskontoret har
tidigare beslutat om start-PM for framtagande av detaljplan dé
omrédet primért inkluderar enskild mark. Andamélet med planen
ar att utreda mojligheten att dndra anvindningen i delar av
omradet fran latt industri /kontor till bostdder, kontor, skola,
handel och allménna ytor.
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Fastighet Agare Moderbolag
Betongblandaren 2 | PHO Fastigheter AB -
Betongblandaren 10 | Brostaden Mariehédll AB | Castellum
Betongblandaren 13 | Castellum Stockholm AB | Castellum

Archimedes 2 Trifam fastighets AB -
Vallonsmidet 7 Fastighets AB Ake
Vallonsmidet Sundvall
Vallonsmidet 8 Castellum Stockholm AB | Castellum
Vallonsmidet 11 Brosmidet 11 AB Castellum

Ake Sundvall har inkommit med en markanvisningsansokan for
att bygga kontor pa stadens fastigheter Vallonsmidet 9,
Vallonsmidet 10 och del av Ulvsunda 1:1. Inom Vallonsmidet 9
finns idag en fordelningsstation vilken avses bevaras och
eventuellt utvecklas som del av tillkommande bebyggelse. Ake
Sundvall dger idag fastigheten Vallonsmidet 7 intill
markanvisningsomrddet och avser utveckla den med kontor.

Kontroll har gjorts av bolaget Fastighets AB Vallonsmidet
kreditvardighet och finansiella situation och byggaktorens
genomforandekraft har bedomts. Den ekonomiska
genomforbarheten hos bolaget dr inte tillfredstdllande utan det
finns behov av att moderbolaget Ake Sundvall i Stockholm AB
gar in som garant, vilket bedoms som tillfredstéllande.

For omradet giller olika detaljplaner enligt vilka fastigheterna ar
avsedda for andamal:

e Berord del av Ulvsunda 1:1 &r planlagd som gata.

e Vallonsmidet 10 &r planlagd for industriindamal.
Fastigheten arrenderas idag i sin helhet av Ake Sundvall.

e Vallonsmidet 9 dr planlagd for fordelningsstation. Ellevio
har idag en fordelningsstation pa platsen, upplételse har
saknats sen en tid men marken avses upplatas inom
projektet.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Figur 1 Exploateringsomradet markerat med bla begrdinsningslinje. Omrade aktuellt
for markanvisning markerat med rod cirkel ldngst ned i bild.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Figur 2 Exploateringsomrdde med fastigheter markerade utifran dgare. Omrade for
markanvisning markerat med réd ring ldngst ned i bild.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-PM for
detaljplaneldggning 2020-09-29 och avser att ta upp ett
kompletterande start-PM 2023-04-20.

Markanvisning

Foreslagen markanvisning till Ake Sundvall innefattar
nybyggnation av kontor om ca 15 000 kvm. Uppskattningsvis
motsvarar det ca 1 000 arbetsplatser. Forslagen markanvisning
sker pa stadens fastigheter Vallonsmidet 9, Vallonsmidet 10 och
del av Ulvsunda 1:1. Inom Vallonsmidet 9 finns idag en
fordelningsstation vilken avses bevaras och eventuellt utvecklas
som del av tillkommande bebyggelse. Ake Sundvall dger idag
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fastigheten Vallonsmidet 7 intill markanvisningsomradet och
avser utveckla den med kontor.

el § o
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Figur 3. Aktuellt omrdde for markanvisning markerat med bld cirkel.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande. Foreslaget pris dr 9 000 kr/kvm for kontor.
Parkering ska anldggas under jord.

Expertradet kommer att behandla drendet 2023-04-13 (dnr
E2022-00952).

Foravtal

Avsikten ér att det markanvisade omréadet ska ingd i samma
detaljplan som Fastighetsdgarnas andra fastigheter inom
exploateringsomradet. Foravtal dr uppréttade mellan staden och
berdrda bolag. Foravtalen foljer riktlinjer for exploateringsavtal i

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 o Stockholms stad och redogdr for ansvarsfordelningen i
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utredningsansvaret mellan bolagen och staden. Bolagen ska sti
for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet, samt ersitta staden for dess medverkan i detta
arbete.

Planbestallning

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Byggaktorerna har ansokt
om dndrad detaljplan hos stadsbyggnadskontoret. Narmare
innehdll och utformning kommer att provas i planprocessen.
Stadsbyggnadsndmnden har antagit start-PM for ny detaljplan
2020-09-29.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Fastighetsdgarna ska std for plankostnader och 6vriga kostnader
som hor till byggnationen av husen.

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 (i detta tidiga skede) positivt nettonuvédrde om

117 miljoner kronor motsvarande 782 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet!.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 0,5.

De sammanlagda utgifterna 1 lopande prisniva berdknas till cirka
67,9 miljoner kronor, varav 0,4 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2022, det vill sédga redan nedlagda utgifter. Andel ej aktiverbara
utgifter uppgar till 2,4 miljoner kronor. Utgifterna avser framst
anldggande av gator och park och ombyggnad av gator.
Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 67,9 miljoner, varav
huvuddelen utgors av ersittning for anliggande av allmin plats.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Forséljningsinkomster som avser forsdljning av mark for kontor
berdknas till 140,5 miljoner kronor och reavinsten beréknas
uppga till 139,4 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till ett tusen kronor 1 fast prisniva. Detta ar i linje med
jamforbara projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 271 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

67,9 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka
67,9 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet Gver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -04| -0,7| -39 -33| -293 -30,4 -67,9
Inkomster (exkl. férséljning) 0,0 1,0 39 33| 293 30,4 67,9
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,4 0,4 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 | 140,5 0,0 0,0| 140,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Projektutveckling Vasterort, Dnr E2023-00942
Innerstaden och Stora projekt Sida 10 (14)
Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Ej aktiverbara 0,0 0,0 -1,1 -1,2 0,0 0

utgifter/inkomster netto*

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0 | ar 2029

Reavinster/forluster 0,0 0,0 139,4 0,0 0,0 0,0 totalt
139,4

Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

uppldsning

Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 1394 0,0 0,0

nimnd

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,6 miljoner kronor. Ej
aktiverbara utgifter uppgér till 2,4 miljoner kronor. Projektet
medfor inga kapitalkostnader for exploateringsndmnden.
Reavinsten berdknas uppga till 139,4 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen av
allmén plats och exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter).
Det ar darfor mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens
utgifter i projektet.

Vidare ar inkomsterna 1 projektet en direkt foljd av den slutgiltiga
exploateringsgraden vilken kommer att studeras under
planprocessen, detta ger kalkylen en osdkerhet framét.

Fastighetsdgarna stér enligt tecknade foravtal for stadens
upparbetade kostnader samt kostnader som uppkommer under
planprocessen. Vid tecknande av exploateringsavtal kommer
exploateringskontoret folja gillande rutiner for

exploateringsavtal. Om stadens forsdljningsinkomster skulle falla

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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bort 1 projektet s& kommer fastighetségarna sté for samtliga
kostnader for genomférande av projektet.

Slutsats-ekonomi

Nuvirdeskalkylen visar att projektet har ett positivt nettonuvérde.
Om det gér att tillskapa byggritter pa stadens mark sa kommer
projektet att ge ett Overskott till staden, om inte s& kommer
stadens kostnader att tickas av Fastighetsdgarna.

Projektet kan finansieras inom kontorets budget.

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

Bostadsbebyggelse

Inga bostéder planeras pa mark som ar markanvisad av staden.
Pé privatigd mark berdknas det tillskapas ca 700 bostéder vilket
gér 1 linje med stadens mal att i Stockholm ska alla ha rétt till ett
bra boende som de har rad med.

Projektet bidrar till att uppfylla stadens mal om byggande i goda
befintliga kollektivtrafiklagen, med hédnsyn till att tvirbanan gar
precis intill omradet. Projektet tillvaratar 1angsiktig
stadsutvecklingspotential och Ulvsunda industriomrade ar
omndmnt i Stockholms dversiktsplan som ett omrade med fortsatt
mycket stora mojligheter till stadsutveckling till tit blandstad.

Arbetsplatser och lokaler

Placering av forskolor, skolor och rekreativa omradet kommer att
utredas 1 planprocessen men kommer att behova tillskapas 1
omradet. Byggherrarna avser att vidareutveckla delar av den
befintliga kontors och handelsverksamheten samt att anldgga nya
kontor.

Pé den markanvisade ytan planeras 15 000 kvm kontor vilket
tillskapar ca 1 000 arbetsplatser i omradet. Detta bidrar till
stadens mal att i Stockholm ska alla ges mdjlighet till ett eget
jobb.

Miljé
Omradets anvdndning idag dr handel, kontor och latt industri.
Omradet dr idag vildigt hardgjort. Det finns dokumenterat
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fororeningar i marken i ndromradet och utveckling av omradet
kraver sanering av fororeningar i mark som skulle vara bra for
miljo och nérliggande vatten-recipient Billstaviken. Det gér i
linje med stadens mal om att Stockholmarnas hélsa ska frimjas
genom ren luft, rent vatten och giftfria miljoer.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den gronyta som kan komma att ianspréktas i projektet beror
Castellums fastighet Betongblandaren 13, vilken kommer att
provas for skola. I anslutning till fastigheten finns en gronyta som
kommer att provas for skolgard och ddrmed ha kvar vissa
kvaliteter. Utdver det sa dr ambitionen att tillskapa nya grona ytor
pa privata markytor i det som idag &r ett hardgjort omrade.
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. I sin helhet ska projektet tillskapa
mer gronyta dn vad det tar i ansprak vilket bidrar till stadens mél
att Stockholm ska vara en stad dir den biologiska méngfalden
oOkar.

Hallbarhetskrav

Ake Sundvall AB atar sig inom foreslagen markanvisning att
uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pé stadens
mark 1 Stockholm”.

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 anvandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omridet som bebyggs har sma terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Omradet anvindning idag dr handel, kontor och létt industri.
Omradet ar generellt otillgéngligt for barn och foreslagna
utvecklade gaturum och nya parkytor skulle forbéttra situationen
for barn som ror sig 1 omradet.
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Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmétningen i stadsdelen Mariehéll visar att 4 % kanner
sig otrygga 1 sitt bostadsomréde 1 Bromma, dir det dr 4 % av
kvinnorna och 3 % av midnnen som upplever det sa. Omradet som
foreslas markanvisas anvénds idag som parkering for kontor, de
andra delarna av exploateringsomradet anvands for kontor,
industri och handel. Under fortsatt arbete kommer det vara viktigt
att se till sé att exploateringsomradet byggs ut sa att det upplevs
tryggt med hinsyn till att det ligger i1 och kring Ulvsunda
industriomrade som kan upplevas otryggt. En viktig fraga blir att
planera for att lekplatser och gronomrdden for barn kommer
skapa forutséttningar for att barnen ska kunna aktivera sig.

Jamstélldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 30
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sin byggstart
till &r 2026 och forsta inflyttning bedéms till ar 2028.

Naista beslutstillfdlle infaller vid genomférandebeslut. Néar
overenskommelse om exploatering ska tecknas med Ake
Sundvall AB och exploateringsavtal ska traffas med
Fastighetsdgarna ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 1
2025.
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Risker och osakerheter

Eftersom det dr ett projekt initierat av privata fastighetsdgare i
omradet dr tidplanen vildigt beroende av deras forméga att driva
detaljplanen framét tillsammans med stadsbyggnadskontoret.
Omradet har dokumenterad problematik med buller fran
Ulvsundavégen, Bromma flygplats och lokalgator. Fororeningar
forekommer 1 omrédet, bland annat klorerade kolvéten. Bada
faktorerna har pdverkat tidplanen for projekt i niromradet,
nidmligen Masugnen 5 & 7 och Archimedes.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen vilka stéller sig
positiva till projektet. Stadsbyggnadskontoret och planerar att ta
upp ett kompletterande start-PM 1 stadsbyggnadsndmnden i april.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet, det gar vél i linje med stadens
mél om att bygga i kollektivtrafiknéra léget. Projektet har goda
forutsittningar att fortsatta utveckla Mariehéll och Ulvsunda
industriomrade enligt 6versiktsplanen och fortsétta utveckla
stadsdelarna till en aktiv blandstad.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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