Utlatande Rotel | (Dnr KS 2019/1086)

Foravtal till exploateringsavtal for fastigheten
Gjutmastaren 6 med Fastighets AB G-Mastaren

Markanvisning for kontor inom fastigheten
Gjutmastaren 9 till Fastighets AB G-Mastaren

Hemstallan fran exploateringsnamnden
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projekt Gjutmaistaren 6 och 9 godkéanns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta planera
forutséttningarna for exploatering inom Gjutmaéstaren 6 och 9 till en
investeringsutgift upp till 38 mnkr, som underlag f6r kommande
genomforandebeslut.

3. Utgifterna for 2019 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for 2020.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Inom fastigheterna Gjutméistaren 6 och 9 i Ulvsunda industriomrade planeras
for en omvandling av omradet kring fore detta Pripps bryggeri. I omradet
pagér detaljplanearbete for bebyggelse for idrott, kultur, kontor, hotell, cirka
450 bostider och en forskola. Delar av det fore detta bryggeriet planeras att
bevaras, men med nytt innehdll. Omradet bestar idag huvudsakligen av
handelsytor, kontor och parkeringsytor.

S:t Erik Markutveckling AB dger Gjutmaéstaren 6 genom dotterbolaget
Fastighets AB G-Mistaren och innehar Gjutméstaren 9 med tomtritt.
Stadsbyggnadsndmnden bedriver sedan 2018 ett detaljplanearbete for omradet,
pa uppdrag av bolaget. Bolaget avser att efter fardig detaljplan och



fastighetsreglering forvirva den blivande kvartersmarken inom fastigheten
Gjutmaéstaren 9.

For Gjutmastaren 6 behdvs ett foravtal till exploateringsavtal och for
Gjutmaéstaren 9 behovs ett markanvisningsavtal for &ndrad anvéndning. Da
forslaget utgar frdn en sammanhéllen utveckling av de bada fastigheterna har
exploateringsnimnden tillsammans med bolaget valt att ta fram ett kombinerat
markanvisningsavtal och foravtal till kommande exploateringsavtal och
overenskommelse om exploatering.

Avtalet reglerar principer for fordelning av utgifter fér gemensamma
utredningar, projektering och framtida utbyggnad av allmén platsmark inom
omrédet, samt principer fér markanvisning och kommande reglering av mark
inom Gjutmaéstaren 9. Utgéngspunkten &r att staden bygger ut allmén
platsmark inom omradet och att bolaget stir for sin del av utgiften for
utbyggnaden genom att betala exploateringserséttning till staden. Férdelningen
av utgifter sker utifran parternas ekonomiska nytta av planldggningen och
bygger pé respektive markégares byggritter vid detaljplaneldggning av
omradet och deras inbdrdes vérderelation.

Forsiljningspriset for Gjutméstaren 9 ska bedomas utifran vinnande anbud
for kontor frén extern budgivare, till vilken bolaget har for avsikt att silja
vidare den blivande kvartersmarken, samt i 6vrigt sedvanliga principer for en
befintlig tomtréttshavare som utvecklar sin tomtrétt. Forsiljningsinkomsterna
berdknas i detta skede till cirka 237 miljoner kronor. Reavinsten berdknas till
cirka 237 miljoner kronor.

Exploateringsndmndens investeringsutgifter beréknas till cirka 456
miljoner kronor i l16pande prisnivéa och avser framst ny- och ombyggnad av
gata och park, samt eventuell grundforstarkning.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 379 miljoner kronor varav
huvuddelen utgors av bolagets delfinansiering av utbyggnaden av allmén
platsmark.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvédrde om 105 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas till 125 procent.

Exploateringsndmndens utgifter for planering och utredningar fram till
genomforandebeslut berdknas till 38 miljoner kronor, inklusive redan nedlagda
utgifter.

Beredning



Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret ser positivt pa att omvandla industriomradet.

Mina synpunkter

Ulvsunda industriomréde har stor potential i stadsutvecklingsmdjligheter vilket
ocksa bidrar till stadens vergripande mal om 140 000 nya bostéder till ar
2030. Projektet ar fortfarande i ett tidigt skede och &r inte det enda projektet i
omradet, dar det ocksa ska tillkomma en ny skola utdver énnu fler bostéder.
Viktigt framdver &r att planeringen av dessa projekt samordnas for att
sékerstilla god ekonomisk styrning och enklare logistik. Projektet omfattar
inte bara nya bostéder utan dven plats for kontor, hotell, kultur och idrott. Vid
lampliga platser kommer det 4ven finnas utrymme for service och
kommersiella lokaler i bottenplanen. Projektet tillfor vilbehovliga
samhillsfunktioner i omradet vilket vi ser positivt pa. I dvrigt hdnvisar jag till
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

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

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Planeringen for Ulvsunda industriomréde har lange siktat pa att utveckla omradet fran
industri till en blandad bebyggelse, men det tidigare programarbetet stannade av pa
grund av osiikerheter om flygbullret utbredning frin Bromma flygplats. Arendet
omfattar bland annat ca 450 lagenheter vilket dr vilkommet, men ter sig magert
j@mfort med de uppat 35 000 nya bostidder som skulle kunna byggas om avtalet for
Bromma flygplats inte hade forlangts.

Stadens strategi att med markkdp och atertagande av tomtréitter 6ka radigheten
over stadsutvecklingen &r det som kan goras enligt rddande forutsattningar, men
behover forstiarkas med hdga ambitioner att bygga en blandad stadsdel. Idag
domineras Ulvsunda industriomrade av bostadsrétter och allmdnnyttan har en mycket
svag stillning. Som planeringen och markdgarférhallandena ser ut kommer
bostadsritternas dominans att 6ka och stadsdelen laggas till de 6vriga 69 stadsdelarna



som har 6ver 60 procent bostads- och dganderétter. Det dr raka motsatsen till en
héllbar stad.

Likvil som stadsledningskontoret papekar att planeringen av bade norra och sddra
planomréadet, som detta drende giller, behdver samordnas for att sékerstilla tillgdngen
till skolplatser och idrottsytor behdver samordningen dven omfatta upplatelseformerna.
Minst hilften av de tillkommande bostidderna méste vara hyresritter och allménnyttan
maéste f& merparten, dd kommunen har ett bostadsforsérjningsansvar som de privata
saknar.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projekt Gjutmistaren 6 och 9 godkénns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta planera
forutsittningarna for exploatering inom Gjutmaéstaren 6 och 9 till en
investeringsutgift upp till 38 mnkr, som underlag for kommande
genomforandebeslut.

3. Utgifterna for 2019 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2020.

Stockholm den 16 oktober 2019

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Sirskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (béda
V) med héinvisning till Vinsterpartiets sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hénvisning till
Vinsterpartiets sdrskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Inom fastigheterna Gjutméstaren 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 bostdder och en forskola. Omradet bestar idag
huvudsakligen av tillfdlliga handelsytor i bryggeriets gamla lokaler, kontor och
stora parkeringsytor.

Stockholms stads bolag S:t Erik Markutveckling AB dger genom
dotterbolaget Fastighets AB G-Maéstaren, nedan kallat Bolaget, fastigheten
Gjutméstaren 6 och innehar fastigheten Gjutmaistaren 9 med tomtrétt. Den av
staden d4gda marken inom Gjutmaéstaren 9 foreslas markanvisas for kontor till
Bolaget sdsom befintlig tomtréttshavare. Bolaget ska efter firdig detaljplan
och fastighetsreglering forvarva den blivande kvartersmarken inom fastigheten
Gjutmaéstaren 9. Priset for forsdljningen ska beddmas utifrén vinnande anbud
for kontor fran extern budgivare, till vilken Bolaget har for avsikt att sélja
vidare den blivande kvartersmarken, samt i 6vrigt sedvanliga principer for en
befintlig tomtréttshavare som utvecklar sin tomtratt.

Forslaget utgar fran en sammanhaéllen utveckling av fastigheterna
Gjutméstaren 6 och 9. For Bolagets fastighet Gjutméstaren 6 och befintliga
tomtrétt inom Gjutméstaren 9 har darfor tagits fram ett kombinerat fo6r- och
markanvisningsavtal till kommande exploateringsavtal och 6verenskommelse
om exploatering som i huvudsak reglerar principer for férdelning av utgifter
for utredning, projektering och framtida utbyggnad av allmén platsmark inom
omradet.

Utgangspunkten ar att staden bygger ut allmén platsmark inom omrédet och
Bolaget stér for sin del av utgiften for utbyggnaden genom att betala
exploateringsersittning till staden.

Exploateringskontoret bedomer att exploateringen ger ett visst dverskott till
staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvirde om 105 mnkr. De sammanlagda investeringsutgifterna i 16pande
prisniva berdknas till ca 456 mnkr och investeringsinkomsterna beréknas till ca
379 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 125 %.

Forséljningsinkomster berdknas till ca 237 mnkr.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Ndarmare innehall och utformning
kommer att provas i planprocessen.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 13 juni 2019
foljande.

1. Exploateringsndmnden beslutar att godkédnna for- och
markanvisningsavtal till planerad exploatering inom fastigheterna
Gjutmadstaren 6 och 9 med Fastighets AB G-Mistaren i enlighet
med bilaga 1 till kontorets tjdnsteutlatande.

2. Exploateringsndmnden beslutar att godkédnna for sin del fortsatt
utredning av forutséttningarna for exploatering inom
Gjutmadstaren 6 och 9 samt foreslar att kommunfullmaktige
godkénner projektet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningarna upp
till 38 mnkr (inriktningsbeslut).

Exploateringskontorets tjdnsteutlatande daterat den 17 maj 2019 har i
huvudsak féljande lydelse.



Ulvsunda Industriomrade
Ulvsunda industriomrade har sedan 1999 pekats ut i Stockholms Oversiktsplaner
som ett stadsutvecklingsomrade som ska utvecklas fran industri till en blandad
bebyggelse. Stadens radighet 6ver denna utveckling har emellertid ldnge varit
begrinsad pga. att en stor andel av omradet utgjorts av privatdgda fastigheter och
tomtrétter. Staden, genom exploateringskontoret och stadens bolag S:t Erik
Markutveckling AB, har darfor under en period genomfort ett flertal strategiska
markforvarv och atertagande av tomtrétter for att 6ka radigheten 6ver omréadets
utveckling.

Exploateringskontoret drev tidigare tillsammans med stadsbyggnadskontoret ett
programarbete for omrédets utveckling, men arbetet stannade av pga. osdkerheter

kring flygbullrets utbredning fran Bromma flygplats. Trafikverket beslutade 2015 om

en riksintresseprecisering for flygplatsen som bl.a. preciserar ett influensomrade
inom vilket det ej gar att bygga bostidder med hansyn till for hoga flygbullernivéer.

Direfter har kontoren i samverkan aterupptagit arbetet med omréadet utifran de givna

forutséttningarna och de fastigheter som 4gs av staden.
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Bild 1. Karta éver Ulvsunda industriomrade. Det rédmarkerade omradet illustrarar
omradet fir flygbullerkurvans utbradning, inom vilken det gf dr mdjligt med nya
bostéider.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2017 att godkénna en start-PM for att paborja ett
planarbete for ett stort omrédde inom Ulvsunda industriomrdde som huvudsakligen
avgransas av tvirbanan i vdster, Béllstaviken 1 Oster, fastigheten Masugnen 7 i norr



och Huvudstaleden i sdder. Detaljplaneomradet har efter start-PM delats upp i tva
delomraden, som saledes utgor tva separata detaljplancomraden:
o  Ett detaljplaneomrade for det norra delomradet, vilket omfattar fastigheterna
Masugnen 1, Gjutmaistaren 3 och 5, Valsverket 10 och Ulvsunda
industriomrade 1:14 (Billstahamnen).

e  Ett detaljplaneomrade for det sddra delomradet, vilket omfattar
fastigheterna Gjutmaistaren 6 och 9.

Detta drende avser det sddra detaljplaneomradet. Planomradets geografiska
omfattning i sdvil start-PM och de bagge uppdelade detaljplanecomradena framgar av
Bild 2 nedan:
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Bild 2. Planomrdadets ungefirliga omfatming enligt start-FM markerat med rod linje.
Efter start-FM har planomradet delats upp i tva delomraden. Det blafirgade omradet §
norr utgdr det ena detaljplaneomradet och det orangefirgade omradet i séder utgdr
det andra detaljplaneomradet. Detta drende omfattar det orangefirgade omradet 1
sader.

Riksintressepreciseringen for flygplatsen innebér att enbart en begrinsad del av
de aktuella fastigheterna gar att bebygga med bostider, vilket har skapat
forutséttningarna for den i start-PM foreslagna struktur for omradet med bostéder,
verksamheter och skola m.m. enligt nedan illustrationsplan:



il
Bild 3. Miustrationsplan mmﬂrﬁrtlﬂmsﬂnhﬂz start-PM (Tenghbom). Dat
blgfareade omradet uigdr det norra detaljplancomradet och det oranggfGreade
omrader uigdr det sodra detaliplancomradet. Detta drende ompatar der oranggfreade
omradet 1 soder.

Gjutmaéstaren 6 & 9

Efter start-PM 2017 delades detaljplaneomradet upp i tva separata
detaljplancomréden pga. omradets geografiska omfattning och olika forutséttningar
kring markforhéllanden m.m. Detta drende avser det sodra detaljplanecomrédet som
omfattar fastigheterna Gjutmastaren 6 och 9.
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Bild 4. Km':f;z dver det akmella de;a;}pianeamr-:ider som detta drende avser.

S:t Erik Markutveckling AB forviarvade genom heldgda dotterbolaget Fastighets AB
G-Mastaren, dvs. Bolaget, 2004 fastigheten Gjutmaistaren 6 och tomtrétten for
fastigheten Gjutmaéstaren 9 genom bolagsforvarv med syfte att sikra mark for
framtida bostadsbebyggelse inom utvecklingsomréadet.

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

For omradet galler ett flertal detaljplaner enligt vilka fastigheterna ar avsedda for
industri-dndamal.

Bolaget dnskar genom ny detaljplan omvandla omradet fran industri till en
blandad bebyggelse med idrott, kultur, kontor, hotell och bostdder m.m. och déir delar
av det f.d. bryggeriet bevaras med nytt innehall. D& Bolagets priméra uppdrag,
genom moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB, &r att dga och forvalta
utvecklingsfastigheter i avvaktan pa att dessa ska omvandlas har Bolaget for avsikt
att under detaljplaneprocessen teckna avtal med byggherrar om att silja vidare den
blivande kvartersmarken inom Bolagets markinnehav utifran den nya detaljplanen.
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For Bolagets fastighet Gjutmastaren 6 behdver parterna teckna ett foravtal till
exploateringsavtal som i huvudsak reglerar en kostnads- och ansvarsfordelning for
utredning och projektering av allmén platsmark. For Bolagets befintliga tomtrétt
Gjutmastaren 9 behdver Bolaget en markanvisning for ny markanvéndning. Ett
sammanhallet 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 omradet som berdr den befintliga tomtrétten Gjutmastaren 9
foreslar Bolaget ny bebyggelse for kontor, for vilket &ndamal Bolaget foreslas fa
markanvisning.

I stadsdelen Ulvsunda Industriomrade finns i dagsldget 1 565 ldgenheter i
flerbostadshus, 1 smahus och 1 specialbostad. Av dessa upplats 944 lagenheter med
bostadsritt och resterande 623 lagenheter upplats med hyresritt, varav allmdnnyttan
har 180 lagenheter (kélla: statistik.stockholm.se). De befintliga bostdderna ar
huvudsakligen beldgna i stadsdelens sddra delar i omradet Johannesfred, da
stadsdelen i dvrigt frimst omfattar industrier och andra verksamheter.

I ndromradet pagér detaljplaneldggning for ett antal fastigheter i enlighet med
oversiktsplanens intentioner for omradet. Inom det i norr angransande
detaljplaneomrédet har exploateringsndmnden 2017-12-07 beslutat om
markanvisning inom fastigheterna Masugnen 1 och Gjutméstaren 3 for uppforande
av ca 300 bostadsrattslagenheter.

Pé de for ovan markanvisade omradet angransande privatdgda fastigheterna
Masugnen 5 och 7 véntas ny detaljplan fér omvandling till bostédder antas av
kommunfullméktige under 2019.

Lite langre norrut ldngs Karlbodavigen/Gérdsfogdevagen har ny detaljplan
antagits 1 juni 2018 for bostéder pa den privatigda fastigheten Archimedes 1 och del
av stadens fastighet Mariehill 1:10, dir Stockholmshem har fétt en markanvisning
for ca 120 hyresldgenheter. Detaljplanen har dverprovats av Lénsstyrelsen pga.
framst markfororeningar och véntas efter kompletterande underlag pa nytt tas upp for
antagande av kommunfullméktige under 2019.

Soder om planomradet for Archimedes 1 m.m., langs
Gardsfogdeviagen/Archimedesvigen, har stadsbyggnadsnamnden godként start-PM i
december 2018 for omvandling till bostédder 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 vaster om Ulvsundavagen pagar en
utbyggnation av handelsomrédet Bromma Blocks med nya handels- och kontorsytor.

Tidigare beslut

Kommunfullméktige beslutade 2004-10-18 (§ 37) att godkdnna S:t Erik
Markutveckling AB:s forvdrv av fastigheten Gjutmaéstaren 6 och tomtrétten for
fastigheten Gjutmaéstaren 9, for att inga som en del i stadsutvecklingsomradet for
bl.a. kommunal service och bostader.

Exploateringskontoret har 2019-04-23 pa delegation fattat ett utredningsbeslut
omfattande 0,9 mnkr. Aktuellt tjansteutlatande 4r den forsta redovisningen i
exploateringsndmnden i detta drende.
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Stadsbyggnadsndmnden har 2017-12-14 godként en start-PM for
detaljplaneldggning av det omrade som framgar i Bild 2, vilket bl.a. omfattar
fastigheterna Gjutméstaren 6 och 9.

Foravtal och Markanvisning

Forslaget omfattar Bolagets fastighet Gjutméstaren 6 och Stadens fastighet
Gjutmistaren 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
dndamal Bolaget foreslas en markanvisning.

For Bolagets fastighet Gjutmastaren 6 behover ett foravtal till exploateringsavtal
tecknas och for Bolagets befintliga tomtrétt inom Gjutmastaren 9 behover ett
markanvisningsavtal for dndrad anvidndning tecknas. Eftersom forslaget utgar fran en
sammanhallen utveckling av fastigheterna Gjutmaéstaren 6 & 9, samt att Bolaget dr
part i bidgge delarna har darfor Staden och Bolaget gemensamt tagit fram ett
kombinerat f6r- och markanvisningsavtal, som bifogas i Bilaga 1, och som omfattar
hela det omradet 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 allmin platsmark inom omradet, likvél principer fér markanvisning och
kommande reglering av mark inom Bolagets befintliga tomtratt Gjutméstaren 9.

Fordelningen av utgifter sker utifran parternas ekonomiska nytta av
planldggningen och bygger dérvid pa antaganden om respektive markégares
kommande byggritter vid detaljplaneldggning av omradet och dess inbordes
vérderelation. Denna fordelning innebér att Bolaget star for 45 % och Staden for 55
% av utgifterna for de gemensamma utredningar som omfattar hela det planomréade
for vilket planarbete paborjades efter beslut om start-PM i1 stadsbyggnadsndmnden
2017, se Bild 3 ovan, samt att Bolaget star for 84 % och Staden for 16 % av
utgifterna for utredningar och projektering av allmén plats inom omradet for detta
drende. Vid tecknande av exploateringsavtal och 6verenskommelse om exploatering
ska den 6verenskomna metoden for fordelningen uppdateras med hansyn till de
byggratter som planldggningen slutligen medfor. Den uppdaterade procentuella
fordelningen ska sedan tillimpas for fordelning av utgifter i utbyggnadsskedet.

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

Bolaget ska efter fardig detaljplan och fastighetsreglering forvarva den blivande
kvartersmarken inom fastigheten Gjutmaistaren 9. Priset for kvartersmarken vid
forséljningen ska bedomas med utgédngspunkt fran vinnande anbud for kontor fran
extern budgivare samt i 6vrigt de principer som géller for en befintlig
tomtréttshavare som utvecklar sin tomtréitt. Om separat anbud for kontor inte kan
utldsas skall marknadsvirdet bedomas med samma principer men med utgadngspunkt
fran en extern vérdering.
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Ly 7 - v . d . 5
Bild 5. Det aktuella detaljplaneomradets omfattning markerad i blaft. Stadens fastighet
Gjutmdstaren 9, vilken omfattas av foreslagen markanvisning, dr markerad med
radstreckad linje.

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévas i planprocessen.
Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige beslutat om i
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar frin nimndens
beslut.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Stadsbyggnadsndmnden har beslutat om
start-PM 2017. Narmare innehall och utformning kommer att prévas 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
nuvéirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden
Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede positivt nettonuvirde om 105 mnkr motsvarande 46 tkr/ekvivalent ldgenhet].
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Den blivande kvartersmarken inom stadens markinnehav i omradet kommer att
séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,57.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 456 mnkr, varav
3,2 mnkr dr utgifter fore ar 2019, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ny- och ombyggnad av gata och park, samt ev. grundforstérkning.

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 markégare och tomtrittshavare, for ev.
marksaneringar, ledningsomlédggningar och rivningar samt fér VA-anslutningar m.m.
till de nya kvarteren.

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

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 27 tkr i
fast prisniva. Detta &r i jdimforelse med andra motsvarande projekt ldgre. 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 stir bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 456 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 379 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver &ren
berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Munkr 1018 2019 2020 2021 2011 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -3.2 85| -121| -558| -181.7| -195,0| -456.3
Inkomster (exkl férsiljning) 0.0 6.8 9.8 466 | 1522 1633| 3787
Nettoutgift (-) /-inkomst -3.2 -1,7 23 -9.2 -19.5 -31.7 -77,5
Forsiljningsinkomst 0.0 0.0 0,0 2366 0.0 00| 2366

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2019. Behov av medel for dren
dérefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
Driftbudget

Projektet bedoms péaverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom

Munlar 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare |mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lépande intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-07

Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 | max-1,8| ar 2026

Reavinster/forluster 0,0 0.0 2368 0.0 0.0 0.0 totalt
236.8

Summa resultatpaverkan 0.0 0,0 236.8 0,0 0,0

namnd

Resultatpiverkan TRN+SDN

Drifiskostnader TRN+SDN | 00| 00| -09| 09| -09| ™l=27
Underhallskostnader mellzn 0
trafilknimnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 och-1.1

Summa resultatpiverkan 0.0 0.0 -0.9 -0.9 -0.9

TEN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomférandet uppga till ca 2,3
mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppga till ca 2,5 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till ca 237 mnkr.

Ekonomiska osiikerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden (se
Risker och osékerheter). Det dr mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens
utgifter i projektet.

Det finns en osédkerhet kring nér i tid forséljningsinkomsterna uppstar i
forhéllande till investeringsutgifterna for utbyggnad av allmén plats, d4 en utbyggnad
av gatundtet inom omradet troligtvis behover paborjas innan kvartersmarken kan
tilltradas och utbyggnaden av omradet kommer paga under fler ar.
Utbyggnadsordningen inom omrédet &r inte klargjord dnnu och kan dven komma att
dndras under projektets gang. Detta kan leda till att stadens forséljningsinkomster
kommer senare én beréknat. Investeringsinkomsterna i projektet, vilka utgors av
ersattningar fran Bolaget for utbyggnad av allmén plats, kommer dock ske I6pande i
takt med utbyggnaden. Diarmed tdcks merparten av stadens utgifter i takt med att
dessa uppstar.

Kontoret har latit utfora en kostnadskalkyl for utbyggnaden av allmén plats. For
att hantera de olika identifierade riskerna/osédkerheterna som kan leda till 6kade
utgifter har ett riskpaslag pa de kalkylerade uppgifterna tillimpats som underlag for
I6nsamhetskalkylen. Riskpaslaget har i detta skede satts till 10 % pé de kalkylerade
utgifterna, vilket &r ett relativt lagt riskpéslag for ett projekt i detta skede. Nivan pa
riskpaslaget har bedomts utifran att det underlag utgifterna har baserats pa har en
relativt hog detaljeringsniva for ett projekt i detta tidiga skede.

Stadens och Bolagets andelar av de kalkylerade utgifterna for projektet baseras pa
den nytta som detaljplaneldggningen innebir inom vardera partens markinnehav i
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omradet, dir nyttan baseras pa virdet av de tillkommande byggritterna som
detaljplaneldggningen medger. Det innebér att om stadens forséljningsinkomster
minskar till f61jd av en negativ utveckling av markpriset eller minskad
exploateringsgrad inom stadens mark i férhallande till Bolagets mark s& kommer
dven stadens andel av utgifterna nedjusteras.

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

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi beddms vara godtagbar trots stora investeringar i
allmén platsmark.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens budget,
oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
e Bidra till stadens bostadsmal om 140 000 bostéder till 2030 med tillhérande
infrastruktur och samhéllsservice.
e Byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt ldgen dér planering av
nya kollektivtrafikforbindelser pagér 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 f6ljd av de planerade bostaderna inom
Bolagets mark planerar Bolaget att inrymma inom bostédernas bottenvéaningar.
Under detaljplanearbetet kommer det att sdkerstéillas att antalet forskoleplatser blir
tillrackligt.

I bottenvaningarna planeras, i lampliga lagen, for service och kommersiella
lokaler.

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

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

Anliggande av nya gronytor

Projektet avser till storsta delen exploatering pa redan ianspraktagen mark, fraimst
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 angrinsande projekt forbinder omradet med Mariehill i norr och
Johannesfred i sdder.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom stadens mark
uppfylla krav samt efterstrdva mélet for “héllbar energianvéndning vid nyproduktion
pa stadens mark” med hdgst 55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram
2016-2019 ”Hallbar energianvindning”.

Tillginglighet

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

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgdngliga for personer
med nedsatt rorelseforméga. Omradet som bebyggs har i huvudsak mycket sma
terrdngskillnader. Inom de delar av omradet som &r kuperad behover
tillgénglighetsfragorna studeras under detaljplaneprocessen.

Péverkan pa barn

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

Konstnérlig utsmyckning

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

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr oversiktlig tidplan. Arbetet med detaljplanen pabdrjades i
mars 2018. Exploateringskontorets och stadsbyggnadskontorets gemensamma
beddmning dr att arbetet med detaljplanen kommer att paga 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. mojliggdr utbyggnationen av kvartersmarken. Etappindelning och
skedesplanering ar inte klarlagda i detta tidiga skede. Mot bakgrund av detta planeras
forsta byggstart till &r 2022 och forsta inflyttning bedoms till ar 2024. Projektet
bedoms for stadens del vara fardigstallt tidigast 2025.

Nista beslutstillfélle infaller infor detaljplanens antagande, preliminért kvartal 1
2021. Da ska exploateringsavtal och 6verenskommelse om exploatering triffas med
Bolaget samt exploateringsnimnden och kommunfullméktige fatta ett
genomforandebeslut.

Risker och osikerheter

Nedan sammanfattas de framsta riskerna som har identifierats i detta tidiga skede och
som har fatt genomslag i lonsamhetskalkylen. Kontoret kommer inom projektet
kontinuerligt bevaka och arbeta med riskhanteringen.

Bullerproblematik

Till £61jd av omrédets nidrhet till Bromma flygplats dr det utsatt for flygbuller och
markbuller. Flygbuller &r buller som genereras av flygplan i luften som passerar
over/intill omréadet vid in- och utflygning till flygplatsen. Det finns en preciserad
geografisk begrinsning for inom vilket omrade flygbullernivaerna anses vara for
hoga for att ny bostadsbebyggelse ska vara lamplig.

Detta projekt forhaller sig till dessa begransningar genom att foreslagna bostader
och forskolor placeras utanfor flygbullerkurvan.

Markbuller ar buller som harror fran flygplatsens markbundna verksamhet, vilket
klassificeras som industribuller. Det dr dnnu inte klarlagt hur den planerade
bebyggelsen paverkas av markbullret, samt i de fall riktvardenivéerna for markbuller
riskerar att 6verskridas hur remissinstanserna i detaljplanearbetet kommer se pa
mdjligheten till ny bebyggelse. Markbullernivaerna bér kunna hanteras i
detaljplanearbetet genom att bestimmelser infors i planhandlingarna och genom
utformning av och atgérder p& byggnaderna, men det finns dven en viss risk att det
kan leda till minskade byggnadsvolymer eller delvis dndrad anvdndning.

P4 andra sidan Béllstaviken pagar ett detaljplanearbete for en utbyggnationen av
Solna viarmeverk. Avsikten ér att virmeverket i framtiden ska forses med brénsle via
sjoburen transport. Det finns en risk att transporterna till vairmeverket kommer
medfora en bullerpaverkan pa den planerade bebyggelsen i omradet, vilken ar svér
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att berdkna i dagsldget da det ér osékert vilken form av fartyg som kommer nyttjas
for dessa transporter, samt frekvensen av dessa.

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

Osiikra mark- och grundliggningsforhallanden

Kostnaderna for utbyggnationen av allmin plats ar i vissa delar av omradet osékra till
foljd av osdkra markforhallanden. I omradet finns béde lera och berg. En oversiktlig
geoteknisk utredning har foretagits av Bolaget sdsom fastighetsdgare men de exakta
markforhallandena dr dnnu ej klarlagda. Det finns risk for att mer markforstarkning
@n berdknat kommer att krévas. I projektets kalkyl ryms kostnader for forhdjda
markforstérkningsatgérder i de delar av omradet dar markforhallandena identifierats
som osékrast.

Transporter med farligt gods

Omradet gransar till Huvudstaleden som &r sekundérled for transport av farligt gods.
Avstandet till den planerade bebyggelsen dr dock mer 4n 30 m, samt att inga bostéder
planeras narmast Huvudstaleden.

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

Dagvattenhantering

Stora delar av omrédet utgdrs av ytor som dr bebyggda och andra hérdgjorda ytor,
vilket innebdr utmaningar for dagvattenhanteringen. I projektets kalkyl ryms
kostnader for dagvattenhantering inom allmén plats. Omfattningen av atgérder &r
dock inte helt klarlagd i detta tidiga skede och det finns risk att stdrre atgédrder &n
berdknat krivs. Det kommer dven innebéra utmaningar att fa till ytor for
dagvattenhantering inom kvartersmark pga. den stora andelen bebyggda ytor, vilket
begransar mojliga infiltrationsytor.

Bygglogistik

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

Pa grund av att omradet i huvudsak utgors av befintlig kvartersmark for
industriandamal kan det forekomma ledningar som inte finns med i stadens kartverk
och som kan behova hanteras.

Vattennira byggnation

Omradets ldge intill Béllstaviken innebér vissa osdkerheter kring hur
remissinstanserna i detaljplanearbetet kommer forhalla sig till byggnation i vatten
och vattennéra ldge, samt grundlaggningsnivaer 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 4ven med utbildningsforvaltningen vad avser den
planerade grundskolan inom det i norr angrdnsande detaljplaneomradet.
Foérutom exploateringsndimnden paverkar detta projekt dven trafikndmnden,
idrottsforvaltningen, utbildningsforvaltningen och Bromma stadsdelsnamnd.
Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledaméterna i Bromma stadsdelsndmnd.
Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser det som mycket positivt att den ldnge planerade omvandlingen av
Ulvsunda Industriomrade nu har kommit igang i och med det paborjade
detaljplanearbetet for det aktuella omrédet som hénger ihop med ett storre
sammanhéingande utvecklingsomrade, i enlighet med Gversiktsplanens intentioner
sedan langt tillbaka. Det finns utmaningar i omvandlingen av omradet, men samtidigt
stora mojligheter att skapa en attraktiv stadsdel néira vattnet, med tillgang till god
kollektivtrafik och forutsattningar for en blandad bebyggelse med bade bostéder,
service och arbetsplatser. Omradet har goda forutsattningar att bli en malpunkt for
manga olika malgrupper i staden.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

20



Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 10 september 2019 har i
huvudsak féljande lydelse.

Kommunfullméktiges langsiktiga mal for bostadsbyggandet ar att 140 000 bostdder
ska byggas 2010 till 2030. Stadsutvecklingen ska ske med en blandning av bostéder,
arbetsplatser och service i alla delar av staden.

Stadsledningskontoret konstaterar att Ulvsunda industriomréde i géllande
oversiktsplan, liksom tidigare dversiktsplaner, utpekas som ett omrade med stora
stadsutvecklingsmaojligheter. For att 6ka stadens rddighet 6ver marken har ett antal
strategiska forvéarv genomforts i omradet genom éren, genom Stockholms stads bolag
S:t Erik Markutveckling AB.

Stadsledningskontoret ser positivt pd planerna att omvandla Ulvsunda
industriomrade i omradet kring fore detta Pripps bryggeri, fastigheterna Gjutmastaren
6 och Gjutmastaren 9. Blandad bebyggelse med bostiader och lokaler for forskola,
idrott, kultur, hotell och kontor, tillfors i ett bra kollektivtrafiklige. De 450 bostader
som planeras i omradet bidrar till uppfyllelsen av stadens bostadsmal. Projektet &r
annu 1 ett tidigt skede, och den exakta utformningen aterstar att konkretisera i
detaljplanearbetet.

Stadsledningskontoret konstaterar att detaljplanarbete dven pagar for omradet
direkt norr om de aktuella fastigheterna. Det norra detaljplaneomréadet beskrivs som
etapp 2 i utvecklingen av Ulvsunda industriomrade, och omfattar fastigheterna
Masugnen 1, Gjutmaistaren 3 och 5, Valsverket 10 och Ulvsunda industriomrade 1:14.
Har planeras for ytterligare bostider och bland annat en skola med 900 elevplatser.

Av drendet framgar att skolan i det norra detaljplancomrédet dven ska betjdna
skolbehovet inom Gjutméstaren 6 och 9, samt att samnyttjande av idrottslokaler inom
Gjutmistaren 6 for skolans behov ska provas i samverkan med utbildnings- och
idrottsndmnden.

Stadsledningskontoret konstaterar att exploateringen inom det norra
detaljplaneomradet utreds i ett annat investeringsprojekt, och beslut avseende dessa
investeringar kommer att fattas i sirskild ordning.

Stadsledningskontoret konstaterar att det 4r av storsta vikt att planeringen och
utbyggnaden av dessa tvd omradden samordnas, for att sékerstélla tillgdngen till
skolplatser for boende i det s6dra detaljplanomradet (Gjutmastaren 6 och 9) och for att
sdkerstélla tillgangen till idrottsytor for den planerade skolan och stadens &vergripande
behov.

I detta skede beddms stadens investeringsutgifter inom Gjutmaéstaren 6 och 9
uppga till cirka 456 miljoner kronor. En del av de investeringar som gors av
exploateringsndmnden ska i forlingningen bekostas av S:t Erik Markutveckling AB.
Fordelningen regleras av det avtal som tagits fram. Projektet investeringsinkomster
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berdknas i nuldget till cirka 379 miljoner kronor. Exploateringsnimndens berdknade
nettoutgifter uppgar darmed till 77 miljoner kronor.

Forséljningsinkomsterna beréknas till cirka 237 miljoner kronor.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvéirde om 105 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas till 125 procent.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen &r godtagbar for staden ur ett
ekonomiskt perspektiv.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige for godkiinnande d& de beriiknade
utgifterna dverstiger 300 miljoner kronor, i enlighet med stadens investeringsregler.

Stadsledningskontoret foreslar att inriktningen for projektet Gjutmastaren 6 och 9
godkénns och att exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta planera
forutséttningarna for exploatering inom Gjutmaéstaren 6 och 9 till en investeringsutgift
upp till 38 miljoner kronor, som underlag for kommande genomforandebeslut.
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