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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2023/585)

Exploateringsavtal for idrottscenter med inslag av
kultur och andra verksamheter inom fastigheten
Gjutmastaren 6 i Ulvsunda industriomrade med
Fastighets AB G-Mastaren, projekt Gjutmastaren 6
etapp 1

Genomfdérandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges réatt att genomféra exploatering inom
fastigheten Gjutmastaren 6 i Ulvsunda industriomrade, projekt
Gjutmastaren 6 etapp 1, till en investeringsutgift om 35,6 miljoner kronor
och en investeringsinkomst om 19 miljoner kronor.

2. Utgifterna for 2023 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2024,

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Gjutmastaren 6 etapp 1 avser genomfdrande av detaljplan for Gjutméstaren
6, Ulvsunda industriomrade (Dp 2018-06893-54). Planomradet rymmer bland annat
Pripps tidigare industrilokaler. Detaljplaneférslaget mojliggor att fastigheten
Gjutmastaren 6 utvecklas till en central moétesplats for idrott med inslag av kultur,
kontor, handel, hotell och icke stérande verksamheter.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa exploateringsprojektet Gjutmastaren 6 etapp 1.
Det planerade idrotts- och kulturcentret tillsammans med andra verksamheter skapar
en attraktiv malpunkt och tillfor ett valbehovligt tillskott av ytor for idrott och
kulturutdvning.
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Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar projektet som mojliggor att ett omrade som idag till stora delar ar
slutet 6ppnas upp for allmanheten. Ulvsunda industriomrade omvandlas fran industri
till allmanna vistelseytor med sakra, trygga och tydliga kopplingar genom omradet.
Aktuellt arende omfattar ett idrotts- och kulturcenter som en ny attraktiv malpunkt i
omradet. Idrottsklustret kommer att innehalla fyra fullstora idrottshallar, varav en har
en publikkapacitet for 2 400 personer samt idrottsytor for mindre idrotter sa som
kampsport, bordtennis, brottning, cricket, dans och boule. Dessutom skapas allmanna
vistelseytor och trygga kopplingar genom omradet infor kommande etapper.

Trots ett negativt nettonuvérde enligt exploateringsndmndens I6nsamhetskalkyl &r
projektet motiverat. Projektets investeringar i gatustrukturen mojliggér aven
kommande etapper av utvecklingen av Ballsta Hamn. Den tidigare industrifastighet
som nu omvandlas till idrotts- och kulturcentrum &r prioriterad utifran de stora
utmaningarna att hitta lamplig och tillganglig mark for idrott i vésterort. Projektet
innebar ocksa att idag externt forhyrda lokaler kommer att ersattas.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande av borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.

Liberalerna valkomnar utvecklingen av Ulvsunda, fran industriomrade, till ett blandat
omrade med bostader, verksamheter, kultur och rekreation. Da naromradet tidigare
har anvénts av olika verksamheter och industrier som kan ha paverkat miljon bade i
marken och i botten langs med Ballstaviken ar det sérskilt viktigt att tillrackliga
atgarder utfors for att sakerstalla att det inte forekommer gifter i ytor dar manniskor
ska vistas.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 7 juni 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Sarskilt uttalande av Jan Jonsson (L) som ar likalydande Liberalernas sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande av Jonas Naddebo (C) enligt féljande.

Centerpartiet ser mycket positivt pa forslaget som syftar till att omvandla Ulvsunda
industriomrade till ett nytt attraktivt blandstadsomrade och en métesplats for idrott.
Nér detta forslag presenterades var det som en stor seger for idrotten i Stockholm,

2 (20)



som idag lider brist pa anlaggningar, och vi forutsatter att projektet nar det nu
genomfors innebdr ett betydande tillskott av inomhusytor, sarskilt for de idrotter som
enligt stadens egen strategi for idrottsanlaggningar har storst underskott.

For att oka rekreationsvardena bér omradets vattennara potential tillvaratas genom att
mojliggora for bad och andra vattenaktiviteter. Med sol- och badbryggor,
uteserveringar pa vatten, en bastuflotte och kajakuthyrning kan omradet utvecklas till
en unik och levande destination for boende och besokare. Detta bor tillforas i fortsatt
arbete med exploatering och detaljplan for omradet.
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https://vaxer.stockholm/globalassets/tema/idrott/stockholms-stads-strategi-for-idrottsanlaggning-20222026-webbversion.pdf

Arendet

Projektet Gjutmastaren 6 etapp 1 avser genomfdérande av detaljplan fér Gjutméstaren
6, Ulvsunda industriomrade (Dp 2018-06893-54). Forslag till detaljplan godkéandes av
stadsbyggnadsnamnden den 20 april 2023, och har hemstéllts till kommunfullmaktige
for antagande.

Planomradet rymmer bland annat Pripps tidigare industrilokaler. Detaljplaneforslaget
mojliggor att fastigheten Gjutmaéstaren 6 utvecklas till en central moétesplats for idrott
med inslag av kultur, kontor, handel, hotell och icke stérande verksamheter i linje
med intentionen for stadsutvecklingen i hela Béllsta Hamn. Planen syftar aven till att
tillvarata och sakerstalla planomradets héga kulturhistoriska varden och forbéttra
omradets kopplingar.

Stadens bolag S:t Erik Markutveckling AB ager genom dotterbolaget Fastighets AB
G-Mastaren fastigheten Gjutmastaren 6 och innehar fastigheten Gjutmastaren 9 med
tomtratt. Bolaget erholl ar 2019 markanvisning for kontor inom fastigheten
Gjutmastaren 9, och ett for- och markanvisningsavtal tecknades for att reglera
kostnader for bland annat framtagande av handlingar och utredningar i samband med
framtagande av ny detaljplan.

Kommunfullméktige fattade inriktningsbeslut for Gjutmastaren 6 och 9 den 4
november 2019 (dnr KS 2019/1086). Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden
for projektet redovisade da ett positivt nettonuvarde om 105 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna beraknades uppga till cirka 456 miljoner kronor och
investeringsinkomsterna till cirka 379 miljoner kronor varav huvuddelen bestaende av
bolagets delfinansiering av utbyggnad av allman platsmark. Forsaljningsinkomsterna
beréknades uppga till 237 miljoner kronor och avsag frikdp av Gjutmastaren 9.
Projektets tackningsgrad beraknades uppga till 125 procent.

Detaljplaneomradet har pa bolagets initiativ delats upp i flera mojliga
detaljplaneetapper. Exploateringsndmnden har tillsammans med Fastighets AB G-
Maéstaren tagit fram ett exploateringsavtal for Gjutmastaren 6 etapp 1. Avtalet anger
bland annat att bolaget ska bekosta de projekterings- och genomférandekostnader
som utvecklingen av den allméanna platsmarken innebar. Bolaget ska ocksa sta for och
bekosta projekteringen och genomférandet av sa kallade x-omraden inom
kvartersmarken, det vill sdga kvartersmark som reserveras for vissa allmanna
andamal. Exploateringsnamnden bekostar projekteringen och genomforandet av det
planlagda z-omradet som syftar till att majliggora en koppling mellan planomradet
och den planerade exploateringen inom intilliggande planomrade for Ballsta Hamn.
De delar av bolagets mark som planldggs som allmén platsmark ska 6verforas till
staden utan ersattning.

Exploateringsndmndens investeringar utgors framst av anlaggning av bilvag,
breddning av gang- och cykelvég, upprustning av parker samt ledningsomlaggningar.
Investeringsutgifterna beraknas uppga till cirka 35,6 miljoner kronor, varav 1,3
miljoner kronor ar redan nedlagda utgifter. Investeringsinkomsterna beréknas uppga
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till cirka 19 miljoner kronor och utgdrs i huvudsak av exploateringsbidrag for
utbyggnad av allmén platsmark. Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden
redovisar ett negativt nettonuvarde om -12 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 60 procent.

Det finns i dagslaget ingen tidplan for kommande etapper. Markanvisningen for
Gjutmastaren 9 har forfallit och exploateringsnamndens 6vriga delar inom projektet
Gjutmastaren 6 och 9 har utrangeras.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 20 april 2023 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner exploateringsavtal inom fastigheten
Gjutmastaren 6 med Fastighets AB G-Méstaren enligt forslag i
tjansteutlatandet och ger exploateringskontoret i uppdrag att teckna
erforderliga avtal.

2. Exploateringsndmnden godkanner for sin del forslag till genomférandet av
exploatering inom fastigheten Gjutmastaren 6 och foreslar att
kommunfullméktige godkénner forslag till genomforande for projekt
Gjutmastaren 6 och att exploateringsnamnden medges ratt att genomfora
projektet till en investeringsutgift om 35,6 miljoner kronor, och en
investeringsinkomst om 19 miljoner kronor.

Sarskilt uttalande av André Nilsson (L), se Reservationer m.m.
Sarskilt uttalande av Svante Linusson (C), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 20 mars 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Ulvsunda industriomrade ar i 6versiktsplanen utpekat som ett stadsutvecklingsomrade
som ska utvecklas fran industri till en blandad stadsbebyggelse. Efter en del osakerhet
kring Bromma flygplats paverkan pa utvecklingsmajligheterna i omradet beslutade
stadsbyggnadsnamnden 2017 att paborja ett planarbete for omradet. Detta omrade har
darefter delats upp i tva delomraden, Gjutmastaren 6 & 9 (f.d. Pripps bryggeri) i soder
och Ballsta hamn i norr. Detta arende omfattar delomradet Gjutmastaren 6 & 9 i
sOder.

Stadens bolag S:t Erik Markutveckling AB dger genom dotterbolaget Fastighets AB
G-Mastaren, nedan kallat Bolaget, fastigheten Gjutmastaren 6 och innehar fastigheten
Gjutmastaren 9 med tomtratt. Bolaget markanvisades 2019 for kontor inom
fastigheten Gjutmaéstaren 9, och ett for- och markanvisningsavtal tecknades med
Bolaget for att reglera kostnader for bland annat framtagande av handlingar och
utredningar i samband med framtagande av ny detaljplan.

Kommunfullméktige beslutade 2019-11-04 om ett inriktningsbeslut for Gjutmastaren
6 & 9 med fortsatt planering till en investeringsutgift upp till 38 mnkr, som underlag
for kommande genomfdérandebeslut.
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Ett samradsforslag till ny detaljplan for Gjutméastaren 6 & 9 togs fram 2019, enligt
vilket befintliga byggnader féreslogs omvandlas till idrott- och kulturverksamhet,
kompletteras med ny bebyggelse for bl.a. kontor och hotell samt en mindre andel
bostader utanfor flygbullerkurvan.

Detaljplaneomradet har efter samrad pa Bolagets initiativ delats upp i flera mojliga
detaljplane-etapper, dar detta arende avser den forsta etappen. De forandrade
forutsattningarna innebar att ett nytt foravtal tecknades 2022-06-21 som reglerar
villkoren for bland annat framtagande av handlingar och utredningar som omfattar
den forsta etappen. Det finns i dagsléget ingen tidplan for kommande etapper.
Markanvisningen for Gjutmastaren 9 har forfallit och stadens 6vriga delar inom
projektet Gjutmastaren 6 & 9 har utrangeras. S:t Erik Markutveckling star for utgifter
till foljd av planarbetet och genomférande enligt 6verenskomna avtal.

Detaljplanen for Gjutmastaren 6 omfattar i huvudsak en omvandling av befintlig
bebyggelse (f.d. Pripps bryggeri) fran industri till idrott och kultur samt andra
verksamheter. Ett granskningsforslag till ny detaljplan for omradet stélldes ut i
februari 2022. Stadsbyggnadsndmnden avser att godkanna detaljplanen vid
sammantrédet 2023-04-20.

| exploateringsavtalet for Gjutméstaren 6, etapp 1, anges bland annat att Bolaget ska
bekosta de projekterings- och genomférandekostnader som utvecklingen av den
allmanna platsmarken innebar. Dessutom ska de sta for och bekosta projekteringen
och genomfdérandet av x-omraden inom kvartersmarken. Staden bekostar
projekteringen och genomforandet av det planlagda z-omradet som syftar till att
mojliggora en koppling mellan planomradet och den planerade exploateringen inom
intilliggande planomrade for Ballsta hamn. De delar av Bolagets mark som planlaggs
som allman platsmark ska Overforas till staden utan ersattning.

Lonsamhetskalkylen for exploateringsnamndens del av projektet redovisar enligt
nuvardesmetoden ett negativt nettonuvarde om 12 miljoner kronor. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 35,6 miljoner kronor. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 60 procent. Staden
investerar aven i fastigheten genom S:t Erik Markutveckling, och planerar att hyra
delar av fastigheten genom idrottsnamnden.

Kontoret ar positivt till att Bolaget bidrar till omradets utveckling i enlighet med
stadens intentioner. Denna forsta etapp medfor en ny attraktiv malpunkt i omradet
genom det planerade idrotts- och kulturcentret och de trygga kopplingar som skapas
genom omradet infér kommande etapper.

Bakgrund

Ulvsunda industriomrade

Ulvsunda industriomrade har sedan 1999 pekats ut i Stockholms dversiktsplaner som
ett stadsutvecklingsomrade som ska utvecklas fran industri till en blandad
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stadsbebyggelse. Stadens radighet éver denna utveckling har emellertid lange varit
begransad p.g.a. att en stor andel av omradet utgjorts av privatagda fastigheter och
tomtratter. Staden, genom exploateringskontoret och stadens bolag S:t Erik
Markutveckling AB, har darfor under en period genomfort ett flertal strategiska
markforvarv och atertagande av tomtratter for att 6ka radigheten 6ver omradets
utveckling.

Exploateringskontoret drev tidigare tillsammans med stadsbyggnadskontoret ett
programarbete for omradets utveckling, men arbetet stannade av p.g.a. osakerheter
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 bostader med hansyn till for héga flygbullernivaer. Darefter
har kontoren i samverkan aterupptagit arbetet med omradet, avseende de fastigheter
som ags av staden, utifran de givna forutséttningarna.
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Bild 1. Karta 6ver Ulvsunda industriomrade. Det rddmarkerade omréadet illustrerar
omradet for flygbullerkurvans utbredning, inom vilken det ej ar mojligt med nya
bostader.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2017 att godkanna en start-PM for att paborja ett
planarbete for ett stort omrade inom Ulvsunda industriomrade som huvudsakligen
avgransas av tvarbanan i vaster, Béllstaviken i dster, kvarteret Schaktugnen (f.d.
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fastigheten Masugnen 7) i norr och Huvudstaleden i soder. Detaljplaneomradet har
efter start-PM delats upp i tva delomraden, som saledes utgdr tva separata
detaljplaneomraden:

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

e Ett detaljplaneomrade for det sodra delomradet, vilket omfattar fastigheterna
Gjutmastaren 6 och 9.
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Bild 2. Planomradets ungefarliga omfattning enligt start-PM markerat med rod linje.
Efter start-PM har planomradet delats upp i tva delomraden, illustrerade med blatt
och orange.. Detta arende omfattar del av det orangefargade omradet i soder.
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Riksintressepreciseringen for flygplatsen innebdr att enbart en begransad del av de
aktuella fastigheterna gar att bebygga med bostader, vilket har skapat
forutsattningarna for den i start-PM foreslagna strukturen for omradet med bostéader,
verksamheter och skola m.m. enligt nedan illustrationsplan.
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Bild 3. lllustrationsplan som visar féreslagen struktur i start-PM (Tengbom). Detta
arende omfattar del av det orangefargade omradet i soder.

Projektet Gjutmastaren 6 & 9

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag Fastighets AB G-Méstaren markanvisades 2019
for kontor inom fastigheten Gjutmastaren 9, for vilken Bolaget innehar tomtrétt. Ett
for- och markanvisningsavtal tecknades med Bolaget, med syfte att reglera villkoren
for markanvisningen, samt kostnader for bland annat framtagande av handlingar,
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utredningar och utférande av allménna anlaggningar samt andra principer som ska
gélla infér och vid tecknande av exploateringsavtal och 6verenskommelse om
exploatering.

Exploateringsnamnden godkande éverenskomna avtal och for sin del ett
inriktningsbeslut for projektet med fortsatt planering till en investeringsutgift upp till
38 mnkr som underlag fér kommande genomférandebeslut 2019-06-13, vilket
kommunfullméktige beslutade om 2019-11-04.

Ett samradsforslag till ny detaljplan for Gjutmastaren 6 & 9 togs fram 2019, enligt
vilket befintliga byggnader foreslogs omvandlas till idrott- och kulturverksamhet,
kompletteras med ny bebyggelse for bl.a. kontor och hotell samt ca 450 bostader
utanfor flygbullerkurvan.

Detaljplaneomradet har efter samrad delats upp i flera méjliga detaljplanetapper, dar
detta &rende avser den forsta planetappen.

Gjutmastaren 6, etapp 1

Da forutsattningarna for projektet forandrats sedan for- och markanvisningsavtalet
tecknades 2019 tecknades ett nytt foravtal 2022-06-21.

| framtaget exploateringsavtal regleras villkoren for bland annat framtagande av
handlingar, utredningar och utférande av allménna anlaggningar samt andra principer
avseende detaljplanen for Gjutmastaren 6 (Dp 2018-06893-54). Da etappen endast
omfattar Gjutmastaren 6 har parterna éverenskommit att lata markanvisningen inom
Gjutmastaren 9 forfalla.

Foreslagen exploatering omfattar i huvudsak en omvandling av befintlig bebyggelse
inom Gjutmastaren 6 (f.d. Pripps bryggerier) fran industri till idrott och kultur samt
andra verksamheter. Detaljplanens priméra syfte ar att mojliggora etableringen av ett
idrottscenter i delar av den befintliga bebyggelsen, skapa trygga allménna kopplingar
genom omradet, samt mojliggéra kommande etapper av omradets utveckling.
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Bild 4. Karta 6ver det aktuella detaljplaneomradet som detta &rende avser.

Tidigare beslut

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

Stadsbyggnadsnamnden godkande 2017-12-14 en start-PM for detaljplaneldggning av
det omrade som framgar i Bild 2, vilket bl.a. omfattar fastigheterna Gjutméstaren 6
och 9.

Exploateringsnamnden markanvisade Bolaget inom Gjutmastaren 9 och godkande
For- och markanvisningsavtal till planerad exploatering inom Gjutmastaren 6 och 9,
2019-06-13.

Kommunfullméktige beslutade 2019-11-04 (8§ 33) att godké&nna inriktningsbeslut for
projektet.
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Stadshyggnadsnamnden godkande 2020-03-19 samradsredogdrelse till planforslag for
Gjutmastaren 6 och 9 m.fl.

Exploateringsndmnden godkande det nya foravtalet till planerad exploatering inom
Gjutmastaren 6, 2022-06-21.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I samband med att inriktningsbeslutet togs bedémdes exploateringen bidra med ett
positivt nettonuvérde for exploateringsndmndens del av projektet. Projektets
forandrade forutsattningar medfor att exploateringskontoret nu gor beddmningen att
exploateringen ger ett underskott for exploateringsndmndens del av projektet. Det &r
framforallt en konsekvens av att staden vill sdkra mojligheten att tillskapa en
langsiktig bilkoppling 6ver berdrd fastighet till intilliggande exploateringsomrade
Ballsta hamn. | 6vrigt ska Bolaget enligt exploateringsavtalet ersatta staden for alla
faktiska kostnader som staden har i samband med framtagandet och genomférandet
av detaljplanen.

| detta arende uppgér investeringen till 32,3 miljoner kronor. Arendet ska dven
beslutas av kommunfullmaktige da kommunfullmaktige fattat inriktningsbeslut for
projektet. Kommunfullmaktige ska &ven godkéanna Fastighets AB G-mastarens
genomforandebeslut. Staden investerar saval i fastigheten genom S:t Erik
Markutveckling och planerar en omfattande inhyrning genom idrottsndmnden.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvarde om 12 miljoner kronor motsvarande -13 000 kr/ekvivalent lagenhet.?

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka 35,6 miljoner
kronor, varav 1,3 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2023, det vill séga redan nedlagda
utgifter. Utgifterna avser framst anldggning av bilvég, breddning av GC-vég,
upprustning av parker samt erforderliga ledningsomlaggningar.

Investeringsinkomsterna beraknas till cirka 19 miljoner kronor, varav huvuddelen
utgors av exploateringsbidrag for utbyggnad av allman platsmark.

1 Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostader,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en l&genhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beraknas uppga till tiotusen
kronor i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra motsvarande projekt lagre.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 60
procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 35,6 miljoner kronor och
investeringsinkomsterna till cirka 19 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet dver
aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack 2023 2024 2025 2026 Senare | Totalt
to.m.
Investering
2022
Mnkr
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,3 -3,4 -0,4 -14,0 -0,1 -16,4 -35,6
Inkomster (exkl. férséljning) | 1,2 3,5 0,4 13,9 0,1 0,0 19,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 0,1 0,0 -0,1 0,0 -16,4 -16,5
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2023. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet innebar ingen tillkommande allméan platsmark, men de planlagda x- och z-
omradena paverkas stadens driftoudget marginellt. De tillkommande driftkostnaderna
ger inte nagot utslag pa nuvardeskalkylen.

Ekonomiska osékerheter

Bolaget ersatter staden via exploateringsbidrag den faktiska kostnaden vid
utbyggnaden av allmén platsmark. Staden bekostar daremot byggnationen av ett z-
omrade, vars utformning annu inte projekterats. Darmed foreligger en osékerhet i
berdkningen av investeringsutgifterna. Exploateringskontoret har dock beaktat denna
risk i framtagen investeringskalkyl.
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Slutsats-ekonomi

Projektet innebar en tackningsgrad pa 60 %. Projektets negativa resultat beror
framforallt pa planerat genomférande av det planlagda z-omradet som gar 6ver
fastigheten. Denna koppling syftar till att mojliggora en framtida vag for motordriven
trafik mellan planomradet och den planerade exploateringen inom intilliggande
planomrade for Ballsta hamn.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och 6vriga styrdokument. Projektet bidrar bland annat till att
bygga i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt l&gen dar planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras, mojliggdra vardeskapande
kompletteringar och tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential.

Lokaler

Detaljplanen mgjliggor en utveckling av fastigheten till en central métesplats for
idrott och kultur, hotell, handel och icke-stérande verksamheter. Bolaget ska teckna
ett avtal med idrottsforvaltningen som ska hyra in sig i idrottshallarna, vilket medfor
att dessa tillgangliggors for stadens invanare.

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts &r fororeningar i mark och grundvatten, samt
hantering av vatten (MKN, 6versvamning, dagvatten) som en del av den
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) som tagits fram i planarbetet. | MKB:n
beskrivsdversiktligt &ven vissa vasentliga miljoaspekter som inte bedéms vara
betydande, som olycksrisker fran farligt gods, risker och stérningar fran tvarbanan
och narliggande verksamheter, geoteknik och vibrationer. Dessutom har upphévandet
av strandskydd aberopats for detaljplanen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet avser exploatering pa redan ianspraktagen mark, framst parkeringsytor,
redan bebyggda ytor och andra hardgjorda ytor. Befintliga parker rustas upp och ny
vegetation planteras. Allmannyttiga gang- och cykelstrak ska starka kopplingen till
befintliga parker.

Tillganglighet

Planforslaget bedoms uppfylla stadens riktlinjer avseende tillganglig angéring samt
parkering. Planforslaget beddms uppfylla de nationella riktlinjerna géllande lutning
pa gangvagar och cykelbanor med mera, férutom vid rampen mellan
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huvudbyggnaden och huvudkontoret, dér det finns en stor nivaskillnad och befintliga
entréer att utga ifran.

Paverkan pa barn

Forbattrade gang- och cykelvagar inom fastigheten till och fran idrottsanlaggningen
samt som kopplingar 6ver den stora fastigheten &r positivt for barn och ungas
rorelsefrihet. Att den tunga trafiken i omradet minskar generellt till foljd av att
omradet inte langre kommer besta av sa stor andel industri- och handelsverksamhet
bidrar dven det till 6kad tillganglighet och ett tryggare omrade for barn och unga.

Att parken i sydost mot Ballstaviken forlaggs pa allmén plats beddms positivt.
Planerade bryggor langs den befintliga kajen kan dock utgdra en risk for barn.

Foreslagen aktivitetspark pa kvartersmark norr om det fore detta bryggeriet kan
mojliggora olika typer av utomhusaktiviteter. Idrottsanlaggningen i Tapphallen
mojliggor inomhusaktiviteter av olika slag. Dessa kan bli attraktiva malpunkter for
bade barn och unga.

Forslaget ligger i linje med de asikter som framkom under dialogen med barn och
unga, som saknar parker och gronomraden i Mariehall men ocksa platser for idrott
och aktivitet.

Jamstalldhet

Sammantaget bedéms planforslaget skapa goda mdojligheter till socialt vardeskapande
och framvéxten av en socialt hallbar stadsdel. Idag utgor Ulvsunda industriomrade en
barriar mellan stadsdelarna Johannesfred i séder och Mariehall/Annedal i norr.
Planforslaget ar en del i det stadsutvecklingsprojekt vars mal &r att omvandla de Gstra
delarna av Ulvsunda industriomrade till en stadsdel med ett blandat innehall av
bostader och verksamheter. Detta kommer pa sikt att koppla samman Johannesfred
med Mariehall och bidra till en sammanhéangande stad.

Planomradet ligger i direkt anslutning till tvarbanan som forbinder platsen med
stadsdelar av olika karaktér soder och norr om planomradet. Detaljplanens breda
innehall av idrott, rekreation, handel och kontor forvantas bidra till att platsen blir en
regional malpunkt for manniskor fran olika delar av Stockholmsregionen. Genom
foreslagen markanvandning mojliggor planforslaget en stor variation av funktioner,
sasom idrott och andra besoksanlaggningar som till exempel kulturverksamheter,
hotell, kontor, icke storande verksamheter och handel. Tillsammans med ett gang-
och cykelnat som kopplar platsen till kringliggande omraden mojliggor planforslaget
for strukturell integration med kringliggande omraden.

Planforslaget skapar goda forutsattningar for att manniskor i olika aldrar, med olika
intressen och behov ska kunna fa dessa tillgodosedda inom omradet till vardags.
Basfunktioner som livsmedelsbutik, parker och andra rekreationsmgjligheter av olika
karaktar samt belysta gang- och cykelbanor mojliggors i omradet. Det bidrar
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sannolikt till att manniskor fran olika delar av staden och kommer att rora sig i det
offentliga rummet under olika tider pa dygnet. Detta har positiva effekter pa
jamlikhet, trygghet och samspel manniskor emellan. Kajstraket kan med nya
uppglasade lokaler i entréplanet och vaningarna ovanfor bidra till 6kad trygghet i den
framtida stadsmiljo som byggnaderna kommer att inga i.

Konstnarlig utsmyckning

Stadens produktionskostnad &r inte tillrackligt hdg for att mojliggora ett projekt for
offentlig konstnarlig gestaltning enligt 1 % -regeln. Medel till konst kan inte tas ut
fran privata markégare via exploateringsavtal.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart av idrottscentrum till 2023 och forsta inflyttning
bedoms till 2025. Mellan 2023 — 2025 planerar Bolaget att utfora rivning av
befintliga byggnader, markarbeten, dagvatten- och skyfallsldsningar, ledningsarbeten
och marksanering, samt GC-vagen mellan Masugnsvagen och Bryggerivagen.

Mellan 2024 — 2025 genomfor staden Kontorsparken, Fornminnesparken, en del av
Bryggerivagens GC-vag, samt atgarder i Norrbyskogen.

Under 2026 pabdrjas rivning, renovering samt upprustningen av kajgatan. Darefter
sker arbeten med gator samt dagvatten- och skyfallslésningar vid den norra fasaden
vilka forvantas paga fram till 2028.

Staden ska genomfdra en allmannyttig bilvdg inom kvartersmark nar den erfordras
enligt planeringen i intilliggande detaljplan for Ballsta hamn. Preliminart blir den
aktuell forst 2030.

Risker och osakerheter

Nedan sammanfattas de framsta riskerna som har identifierats inom projektet.

Markféroreningar

Schaktsanering foreslas i tvd omraden dar uppmatta halter dverskrider atgardsmalet,
d.v.s. MKM/PSRYV (platsspecifika riktvarden). Miljokontroll av schaktbottnar och
schaktvaggar genomfors i samband med saneringen for att sakerstélla att kvarlamnade
massor underskrider atgardsmalet.

Transporter med farligt gods

Risken kopplad till transport av farligt gods (framst fordonsbransle) pa
Norrbyvagen/Huvudstabron beddms vara mycket liten. Dels ar transportomfattningen
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liten, dels &ar vagens trafiktekniska standard hég med beaktande av radande
hastighetsbegransning och dels finns befintlig bebyggelse pa ett avstand om 175-250
meter fran vagen. Leveranser av flygfotogen till Bromma flygplats kommer via E4
och Ulvsundavagen och beror darfor inte planomradet. Aven leveranser till
verksamheterna inom industriomradet vaster om tvarbanan sker med storsta
sannolikhet via Ulvsundavégen. Transporterna av fossila branslen till Solnaverket
kommer att erséttas med fossilfria branslen efter 2025. Den redan laga risken kommer
da att minska signifikant.

Dagvattenhantering

Eftersom fororeningar har patraffats vid ett flertal punkter inom fastigheten &r det inte
lampligt att infiltrera dagvatten sa lange de fororenade massorna inte avlagsnats eller
det sékerstéllts att materialet dit dagvattnet infiltrerar ar rent. Dagvatten som
infiltrerar genom fororenade massor riskerar att fora med sig fororeningar till
grundvattnet.

Risk for 6versvamning

En del av utredningsomradet lutar idag mot Tvarbanan och kommer &ven framéver
att belasta sparvagen med ytavrinnande vatten vid skyfall. Detaljplanens
genomforande far inte innebéra att tvarbanan belastas av ytavrinning fran storre ytor
an vad den gor idag. Foreslagna gronstrak med skelettjordar i nedsankta diken langs
gang- och cykelstraken i den sydvéstra delen av planomradet bedéms minska risken
for Oversvamning jamfort med idag.

I befintliga byggnader vid kajen och under kajen finns utrymmen som grundlagts
under den av Lansstyrelsen lagsta rekommenderade grundlaggningsnivan pa +2,7
meter 6ver nollplanet. Planbestammelser och atgardskrav har tillampats for att
sékerstélla att risken for, och skador till féljd av, 6versvdamning minimeras.

Bristfalligt underlag pa ledningar

Inom kvartersmarken forekommer ett avtalsservitut for ledningar, vars lage ar oklart.
Det &r inte heller ként ifall det i dagsléget forekommer ledningar inom servitutet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret och idrottsforvaltningen, samt dven med
utbildningsforvaltningen vad avser den planerade grundskolan inom det i norr
angransande detaljplaneomradet Ballsta hamn.

Projektet beddmdes vid tidpunkten for inriktningsbeslutet medfora en utgift 6ver 50
miljoner kronor. Darfor har avstamning skett med stadsledningskontoret, trots att
projektets nuvarande utgifter understiger 50 miljoner kronor.

17 (20)



Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ar positivt till att Bolaget bidrar till omradets utveckling i enlighet med stadens
intentioner. Denna forsta etapp medfor att ett omrade som idag till stora delar ar slutet
oppna upp for allmanheten och att skapa en attraktiv malpunkt i omradet genom det
planerade idrotts- och kulturcentret med inslag av andra verksamheter. Detaljplanen
mojliggor dven sakra trygga och tydliga kopplingar genom omradet och allménna
vistelseytor infor kommande etapper. Projektets negativa nettonuvarde godtas da
projektet bidrar till att mojliggora exploatering inom angransande omrade.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 11 maj 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullméktiges budget ska alla stockholmare ha tillgang till ett rikt
kultur-, idrotts- och foreningsliv. Stadsledningskontoret ser positivt pa
exploateringsprojektet Gjutmastaren 6 etapp 1. Det planerade idrotts- och
kulturcentret tillsammans med andra verksamheter skapar en attraktiv malpunkt och
tillfor ett valbehovligt tillskott av ytor for idrott och kulturutdvning. Projektet
mojliggor att ett omrade som idag till stora delar ar slutet Gppnas upp for allméanheten,
allménna vistelseytor samt sakra, trygga och tydliga kopplingar genom omradet.

Stadsledningskontoret konstaterar att S:t Erik Markutveckling inte i nartid har nagon
intention att ga vidare med de delar av inriktningsbeslutet som avser
kontorsbebyggelse inom Gjutmaéstaren 9. | praktiken innebdr det att foreliggande
genomforandebeslut ar det enda genomforandebeslut som kommer att fattas inom
ramen for inriktningsbeslutet for Gjutmaéstaren 6 och 9 (KS 2019/1086). Om vidare
utveckling av Gjutmastaren 9 aktualiseras kommer ett nytt inriktningsbeslut att fattas.

De ekonomiska forutsattningarna ar vasentligt forandrade jamfort med
inriktningsbeslutet. De beraknade utgifterna har minskat fran 456 miljoner kronor till
35,6 miljoner kronor. Nettonuvardet har minskat fran 105 miljoner kronor till -12
miljoner kronor. Stadsledningskontoret konstaterar att lonsamheten minskat
vasentligt da de delar som avser markforséljning uteblivit.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att &ven genomfdrandebeslut for Fastighets
AB G-mastarens investeringsprojekt hemstallts till kommunfullmaktige parallellt med
detta drende, i vilket omfattade investeringar planeras for att mojliggora uthyrning till
idrottsndmnden.
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Stadsledningskontoret bedomer att de ekonomiska férutsattningarna for
exploateringsndmndens projekt &r acceptabla. Omvandlingen av Pripps tidigare
industrifastighet till idrotts- och kulturcentrum bor vara prioriterat utifran de stora
utmaningarna att hitta lamplig och tillgdnglig mark i vasterort for idrott. Det kommer
ocksa att innebara att idag externt forhyrda lokaler ersatts. Underskottet i
exploateringsprojektet kan ocksa motiveras av att investeringarna i gatustrukturen
bidrar till att mojliggdra kommande etapper av utvecklingen av Ballsta Hamn.

Investeringsutgiften understiger den beloppsgréans om 50 miljoner kronor som kréaver
beslut fran kommunfullmaktige. Arendet hemstélls till kommunfullmaktige for beslut
da genomforandet skiljer sig vasentligt fran den inriktning kommunfullméktige
beslutat om.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnamnden medges rétt att genomféra
exploatering inom fastigheten Gjutmastaren 6, projekt Gjutmastaren 6 etapp 1, till en
investeringsutgift 35,6 miljoner kronor, och en investeringsinkomst om 19 miljoner
kronor. Utgifterna for 2023 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2024.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Sarskilt uttalande av André Nilsson (L)

Liberalerna valkomnar utvecklingen av Ulvsunda, fran industriomrade, till ett blandat
omrade med bostader, verksamheter, kultur och rekreation. Da naromradet tidigare
har anvénts av olika verksamheter och industrier som kan ha paverkat miljon bade i
marken och i botten Iangs med Ballstaviken ar det sarskilt viktigt att tillrackliga
atgarder utfors for att sikerstilla att det inte forekommer gifter i ytor dar manniskor ska
vistas.

Sarskilt uttalande av Svante Linusson (C)

Centerpartiet ser mycket positivt pa forslaget som syftar till att omvandla Ulvsunda
industriomrade till ett nytt attraktivt blandstadsomrade och en motesplats for idrott.
Nér detta forslag presenterades var det som en stor seger for idrotten i Stockholm,
som idag lider brist pa anlaggningar, och vi forutsatter att projektet nar det nu
genomfors innebér ett betydande tillskott av inomhusytor, sarskilt for de idrotter som
enligt stadens egen strategi for idrottsanlaggningar har stérst underskott.

For att oka rekreationsvardena bér omradets vattennara potential tillvaratas genom att
mojliggora for bad och andra vattenaktiviteter. Med sol- och badbryggor,
uteserveringar pa vatten, en bastuflotte och kajakuthyrning kan omradet utvecklas till
en unik och levande destination fér boende och bestkare.
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