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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt for byggvaruhus inom del av
fastigheterna Riksby 1:3 och Ballsta 1:9 i
Ballsta med Aktiebolaget Karl Ekesioo.
Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom del av fastigheterna Riksby 1:3 och Ballsta
1:9 i Billsta omfattande investeringsutgifter om 25,1 mnkr och
ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse for
byggvaruhus mellan exploateringsnimnden och Aktiebolaget
Karl Ekesi606 avseende del av fastigheterna Riksby 1:3 och
Billsta 1:9.

Exploateringsndmnden godkénner tilldggsavtal till avtal om
upphdrande av tomtritt och avflyttning frén fastigheten
Masugnen 1 i Ulvsunda industriomrade enligt forslag i
tjdnsteutlatandet.

Krister Schultz
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
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Sammanfattning

Aktiebolaget Karl Ekesioo, nedan kallat bolaget, ar
tomtréittshavare till fastigheten Masugnen 1 i Ulvsunda
industriomrade, dér bolaget har ett byggvaruhus.

Exploateringsndmnden har den 20 oktober 2011 godként ett avtal
dar parterna kommit verens om att sdga upp tomtrittsavtalet i
fortid. Som en del i erséttningen for det fortida upphdrandet av
tomtrétten erholl bolaget en markanvisning for ett nytt
byggvaruhus pa ett markomréade i Billsta, beldget invid
korsningen Billstavidgen/Gamla Bromstensvégen, ndra Bromma
flygplats.

Staden avser att bygga bostdder pA Masugnen 1, som har ett
strategiskt och vattennéra lage invid Béllstaviken. Kontoret
bedomer preliminért att fastigheten kan rymma ca 350-400
lagenheter.

Ett forslag till detaljplan har nu tagits fram for det anvisade
markomradet i Béllsta, som avses tas upp for antagande i
stadsbyggnadsndmnden innan arsskiftet. Kontoret foreslar déarfor
att dverenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse
for byggvaruhus tecknas med bolaget. Byggstart bedoms till
2015/2016.

Kontoret och bolaget har 4&ven kommit 6verens om ett
tillaggsavtal till tidigare tecknat avtal om upphdrande av tomtrétt
och avflyttning fran fastigheten Masugnen 1 i Ulvsunda
industriomride. Andringarna avser i huvudsak justeringar
géllande tidpunkten for avflyttning frdn Masugnen 1 samt en
tidsbegransning av tidigare avtalad frikopsritt till den blivande
tomtréttsfastigheten 1 Béllsta.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 53 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 lopande prisniva berdknas till cirka 25,1 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 316 %.

Kontoret stiller sig positiv till projektet som maojliggor
uppforande av bostidder och strandpromenad pé en attraktiv
fastighet 1 Ulvsunda.
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Bakgrund till 6verenskommelsen
Exploateringsndmnden har den 20 oktober 2011 godként ett avtal
dér staden och bolaget kommit 6verens om att i fortid sdga upp
tomtréttsavtalet for bolagets nuvarande tomtritt Masugnen 1 1
Ulvsunda. Avtalet innebér bland annat att bolaget for det fortida
upphorandet av tomtritten erhéller ett kontant ersittningsbelopp
om 65 mnkr samt en markanvisning for ett nytt byggvaruhus pa
ett markomrdde 1 Béllsta. Markomradet som markanvisats dr
beldget pa dngsmark norr om Baéllstavigen och vister om Gamla
Bromstensvégen, sydost om Billsta gard, i ndrheten av Bromma
Flygplats.

Bromma

Hygplats

N & \

Oversiktlig flygbild med exploateringsomradet i Billsta markerat

Byggvaruhusets nuvarande lokalisering pé fastigheten Masugnen
1 ligger i ett strategiskt ldge i Ulvsunda industriomrade, ett av
stadens stadsutvecklingsomrdden. Genom omlokalisering av
byggvaruhuset far staden radighet ver fastigheten fore
tomtrittsavtalets utgang ar 2022, vilket underléttar planeringen
och genomforandet av stadsutvecklingsprojektet Ulvsunda
industriomrade. Fastigheten Masugnen 1, som ligger utanfor
flygbullergransen, bedoms prelimindrt kunna rymma 350-400
lagenheter. Planer finns ocksa pé att anldgga en strandpromenad
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langs med vattnet for att pé sé sétt tillgdngliggora strandlinjen for
allménheten.

2y l:. T

Masugnen 1 i Ulvsunda-nuvarande lokalisering av bygghandeln

Markomrédet 1 Béllsta bestdr av en 6ppen dngsyta som inte
tidigare dr detaljplanelagd. Har planeras for ett byggvaruhus med
tillhorande parkering, bradgard, upplag m.m. Fastigheten for
bygghandeln far en tomtyta om ca 22 500 kvm. Foreslagen
huvudbyggnad uppgér till ca 6 500 kvm och de tvé foreslagna
forrddsbyggnaderna ér ca 1 500 kvm vardera. Infart till
fastigheten planeras ske fran Gamla Bromstensvigen. Mot
gransen till parkmarken och sméhusbebyggelsen i norr kommer
en stoddmur och ett plank att uppforas.

T i P
Situationsplan (Berghrantz arkitekter)

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett detaljplaneforslag for ett
nytt byggvaruhus i Béllsta, Dp 2012-14129-54, som avses
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framléggas for antagande i stadsbyggnadsndmnden den 11
december 2014.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden fattade den 20 oktober 2011

beslut om markanvisning f6r byggvaruhusets nya lokalisering i
Billsta samt om avtal for upphdrande och avflyttning fran
tomtratten Masugnen 1.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade om start-PM den 25 oktober
2012.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har utarbetat ett forslag till dverenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplételse som fullfoljer och ersitter
markanvisningsavtalet fran 2011.

Overenskommelsen innebir att den blivande fastigheten upplats
till bolaget med tomtrétt. Bolaget tilltrdder tomtrétten efter att
fastighetsbildningen vunnit laga kraft och allménna ledningar har
lagts om inom kvartersmarken. Bolaget far mojlighet att via
nyttjanderattsavtal nyttja fastigheten innan det dr mojligt att
upplata den med tomtrétt, om staden anser att det ar [ampligt.

Enligt ndimndens beslut i samband med markanvisning uppgér
avgilden frdn och med 2022-07-01 till ca 3,2 mnkr per ar. Innan
dess giller enligt tidigare 6verenskommelse samma avgild som
skulle ha utgétt for Masugnen 1, 59 800 kr per ar.

Overenskommelsen foljer i 6vrigt sedvanliga villkor.

Avtal om upphorande av tomtratt mm

Kontoret och bolaget har &ven kommit 6verens om ett
tillaggsavtal till tidigare tecknat avtal om upphdrande av tomtrétt
och avflyttning frin fastigheten Masugnen 1 1 Ulvsunda. Med
hénsyn till de ledningsomléggningar som visat sig vara
nddvéndiga inom den blivande fastigheten har
tilltradestidpunkten till tomtrétten justerats sd att tilltrdde sker
efter att fastighetsbildningen vunnit laga kraft och omldggning av
allménna ledningar skett. Avflyttning frdn Masugnen 1 skulle
enligt ursprungsavtalet ske 12 manader fran en lagakraftvunnen
detaljplan for markomradet i Billsta. Tidpunkten for avflyttning
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har justerats till 15 manader fran upplételsedagen for tomtrétten,
for att bolaget ska fa erforderlig tid att uppfora det nya
byggvaruhuset och genomfora flytten frdn nuvarande
lokalisering. I gengéld ska bolaget ge staden mgjlighet att utfora
undersdkningar och forberedande arbeten inom fastigheten
Masugnen 1 fore avflyttningstidpunkten.

Tillaggsavtalet innehaller d&ven en precisering av tidigare avtalad
frikopsritt till den blivande tomtréttsfastigheten, sa att denna
begrinsas att gélla till som ldngst 2022-06-30.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken avses upplatas med tomtrétt till Bolaget, som ska std for
plankostnader och dvriga kostnader som hor till byggnationen av
husen.

En ombyggnation av Gamla Bromstensvégen pé strackan
Billstavigen-Mjolvigen med en ny viagkropp krévs for att gatan
ska klara den tunga trafiken till och fran bygghandeln.

I cykelplanen dr Gamla Bromstensvigen utpekat som
pendlingsstrak som ar aktuellt for nyanldggning och detta dr en
prioriterad atgérd. For att forbéttra framkomligheten och
trafiksékerheten for cyklister foreslas cykelstraket flyttas fran den
vistra, till den Ostra sidan av Gamla Bromstensvégen. Cyklister
riskerar dé inte att komma i konflikt med infarten till
bygghandeln. Cykelstraket breddas till dubbelriktad cykeltrafik
och separeras fran géende. Inom projektet byggs Gamla
Bromstensviigen om pa strickan Billstavigen-Mjolvigen. Ovrig
del av cykelstraket som fortsdtter norrut planerar trafikkontoret
att bygga ut. Befintlig gdng- och cykelbana pa Gamla
Bromstensvégens véstra sida gors om till endast gdngbana.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

I detta drende uppgar investeringen till ca 25,1 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

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

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 53 mnkr motsvarande
557 kr/ekvivalent léigenhetl. Marken kommer att upplatas med
tomtritt. Exploateringsgraden uppgar till 0,42.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
25,9 mnkr, varav 0,8 mnkr dr utgifter fore r 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. Stadens utgifter med anledning av projektet
avser fraimst ombyggnad av Gamla Bromstensvégen,
ledningsomlidggningar, utbyggnad av gang- och cykelbana,
iordningstillande av parkmarken norr om bygghandeln med
skdrmande vegetation, gronkompensation, dagvattenhantering,
va-anldggningsavgift mm.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 254 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
316 %.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 25 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,8| -1,8|-10,8|-11,1| -1,4 0,0 -25.9
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,8 -1,8(-10,8|-11,1| -14 0,0 -25,9
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2014. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden
forvéntas paverkas marginellt d& befintlig infrastruktur nyttjas.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beridknas uppga till
ca 1,3 mnkr. Intdkterna for tomtrittsavgélder berdknas till ca

3,2 mnkr per ar frdn och med avgéildsdkningen 2022-07-01.

Ekonomiska osakerheter

De investeringar som projektet medfor i form av gatuombyggnad,
nybyggnad av gang- och cykelbana samt ledningsomlaggningar
har dnnu inte detaljprojekterats. De kalkylerade projektutgifterna
har baserats pa en kalkyl utifrdn forprojektering/systemhandling.
Risken finns att dyrare atgarder sdsom mer bergschakt dn
berdknat kan komma att krévas.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar ett positivt nettonuvérde och bedoms medfora en
godtagbar ekonomisk risk for stadens del.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030
och mal i stadens budget.

Projektet 6verensstimmer med stadens mél om att verka for att
oka bostadsbyggandet i Stockholm, genom att omlokaliseringen
innebdr att mark frigors for bostadsbebyggelse. Byggvaruhuset
kommer att placeras dér bostadsbebyggelse inte dr mdjlig med
avseende pa flygbuller.

Projektet ligger dven 1 linje med dversiktsplanens
stadsbyggnadsstrategier som handlar om att skapa ett titare och
mer sammankopplat Stockholm samt att frdmja en levande
stadsmilj6. Inom ramen for projektet kommer ett viktigt
cykelpendlingsstrak att stédrkas.
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Lokaler
Projektet stimmer dverens med malséttningarna i Vision 2030 att
verka for att behdlla foretag och arbetsplatser inom Stockholm.

Miljé

De miljokonsekvenser som har utretts dr befintliga naturvirden,
dagvatten, buller och risk. Miljokonsekvenserna har utretts och
hénsyn har tagits i planeringen. Tillrdckligt stor areal av
dngsmark ldmnas kvar for att sorja for behéllandet av rekreativa
och ekologiska funktioner. Ett smalt gronstrak sparas mellan
Mjolvigen och bygghandeln for mojliggora ett fortsatt
spridningssamband for groddjur mellan Solvallaskogen och
Sundby friomréde.

For att bygghandeln bittre ska passa in i landskapet samt for att
mildra upplevelsen av detta for de narboende kommer vegetation
med buskar och trad att planteras 1 grupper pa parkmarken ldngs
med den norra fastighetsgransen. Forsok att inom parkomradet
mot Mjolvégen aterskapa delar av en befintlig torrbacke som
paverkas av exploateringen kommer att goras. Ett befintligt
odlingsrése som berdrs av byggnationen kommer att flyttas.

Dagvatten &r tinkt att hanteras i1 svackdiken placerade utmed de
Ostra och sddra delarna av fastigheten. Fordrojningsmagasin
placeras under parkeringsytan.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Skdrmande vegetation kommer att planteras mellan bygghandeln
och smahusbebyggelsen i norr. I genomférandebeslutet har
ytterligare 2 mnkr avsatts for forslagsvis ekologiska
kompensationsdtgirder som ndrmare kommer att utredas 1
samarbete med miljoforvaltningen och stadsdelen.

Tillganglighet

Exploateringen skall genomf6ras enligt stadens riktlinjer for
utformning av ute- och inomhusmiljon — ”Stockholm — en stad
for alla”.

Paverkan pa barn

Den planerade bebyggelsen beddms inte ha ndgon betydande
paverkan pd barn. En omlidggning och breddning av gédng- och
cykelbanan ér planerad till den 6stra sidan av Gamla
Bromstensvégen for att gaende och cyklister ldngs gatan inte ska
behova korsa bygghandelns infart.
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Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan

Stadens och de ledningsdragande bolagens arbeten med
ledningsomlidggningar bedoms kunna pabdrjas efter att planen
vunnit laga kraft, preliminéirt under &r 2015. Byggstart for
bygghandeln planeras till 2015/2016.

Risker och osakerheter
Tidplanen kan forskjutas pa grund av stor risk for 6verklagande
frdn niarboende.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med trafikkontoret.
Trafikndmndens och stadsdelsndmndens verksamhetsomrade
paverkas endast marginellt. Ett mindre omrade dngsmark som
tidigare inte varit planlagt blir nu parkmark. Gamla
Bromstensviagen kompletteras med en ny gang- och cykelbana pé
strdckan forbi byggvaruhuset. Trafikkontoret planerar att fortsétta
utbyggnaden norrut ldngs resterande stricka av gatan.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret &r positivt till projektet da det mojliggdr nya bostader i
byggvaruhusets nuvarande ldge samtidigt som det ger ett
overskott till staden genom intékter i form av tomtréttsavgalder.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att namnden godkénner
investeringsutgifter om 25,1 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att
teckna erforderliga avtal.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



