Utlatande 2018:5 RI (Dnr 123-1633/2017)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning,
for bostader inom fastigheten Lilla Essingen 1:11
inklusive option inom fastigheten Ulvsunda 1:1 pa
Lilla Essingen med Wastbygg Projektutveckling i
Stockholm AB

Exploateringsavtal for bostader inom fastigheten

Primus 1 med Vasakronan Fastigheter AB
Genomfdrandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

L.

Exploateringsndimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Lilla Essingen 1:11 inklusive och Ulvsunda 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 531 mnkr och investeringsinkomster om 178
mnkr, villkorat att inga arbeten startar som 4r beroende av beslut om
upphévande av strandskydd. Utgifterna for ar 2018 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna fér kommande &r behandlas i
budget for 2019.

Exploateringsavtal for bostdder inom Primus 1 godkénns och
exploateringsndmnden medges ritt att teckna erforderliga avtal.
Forséljning av mark inom fastigheten Lilla Essingen 1:11 om cirka 402
mnkr (varav 273 mnkr avser option for mark inom fastigheten
Ulvsunda 1:1) godkéanns och att exploateringsnimnden medges rétt att
teckna erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.




Arendet

Projektet Primus dvergripande mal &r att skapa forutsattningar for att bygga
bostidder och tystare parkomréden pé véstra sidan om Essingeleden pa Lilla
Essingen.

Totalt tillfors cirka 600 lagenheter varav cirka 210 pa stadens mark, del av
Lilla Essingen 1:11 och cirka 390 pé privat mark, fastigheten Primus 1.

Genomforandet av detaljplanen innebér att strandpromenaden fornyas och
en ny park tillkommer. Vistra och Ostra Primusparken kommer & ny
utformning och 6kad kvalitet genom lagre ljudniva. Vid Véstra Primusparken
anléiggs en storre lekplats och vid Ostra Primusparken anliggs ett allmiint
strandbad.

Omradet planeras att byggas under aren 2019-2025.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att projektet ger ett vialbehovligt tillskott av
bostdder 1 bra kommunikationsldge centralt i staden och konstaterar att
projektet, pé stadens mark, uppfyller kommunfullméiktiges mél om minst 50
procent hyresrétter, pa privat mark &r andelen bostadsrétter hogre.

Mina synpunkter

Omvandlingen av Primusomrédet pa Lilla Essingen innebér en vilkommen
stadsutveckling pa lilla Essingen. Projektet innebér att 600 nya bostidder byggs,
varav drygt 100 hyresritter. P4 de delar av projektet som ar stadens mark &r
ndrmare 60 procent hyresritter, vilket stimmer vil 6verens med den politiska
majoritetens ambitioner om minst hélften hyresrétter. Utdver ett vilkommet
tillskott av bostdder innebér projektet att Lilla Essingen tillfors en ny
strandpromenad och fler hogkvalitativa utemiljoer vid vattnet. Genom
projektet fors idag privat mark 6ver till allmén platsmark vilket garanterar
allménheten tillgang till vattnet. Dessutom skapas nya forskolor liksom ny
service.

Bilagor
1. Exploateringsavtal inom Primus 1 m.m. med Vasakronan



2. Overenskommelse om exploatering med Sverlatelse av mark inklusive

option inom Lilla Essingen 1:11 m.fl.

3. Lonsambhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

L.

Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
Lilla Essingen 1:11 inklusive och Ulvsunda 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 531 mnkr och investeringsinkomster om 178
mnkr, villkorat att inga arbeten startar som ar beroende av beslut om
upphévande av strandskydd. Utgifterna for ar 2018 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i
budget for 2019.

Exploateringsavtal for bostdder inom Primus 1 godkinns och
exploateringsndmnden medges ritt att teckna erforderliga avtal.
Forséljning av mark inom fastigheten Lilla Essingen 1:11 om cirka 402
mnkr (varav 273 mnkr avser option for mark inom fastigheten
Ulvsunda 1:1) godkédnns och att exploateringsnimnden medges rétt att
teckna erforderliga avtal.

Stockholm den 17 januari 2018

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Det 6vergripande méalet med projektet Primus &r att skapa forutsittningar for
att bygga bostider och tystare parkomraden pé véstra sidan om Essingeleden
pa Lilla Essingen.

Inriktningsbeslut for projektet togs ar 2008 tillsammans med
markanvisningar till AB Svenska Bostéder (110 hyresrétter) och Sjaelso
Sverige AB (80 bostadsritter). I drendet ingick dven en
principdverenskommelse med Vasakronan Fastigheter AB som innebar att
parterna skulle verka for en helhet med utokade byggritter for kontor och
bostéder.

Programsamrad genomfordes varen 2010 och inneholl 260 lagenheter,
varav tre bostadshus pé vattnet, 15000 kvm nya kontor och bevarande av nigra
av kontorsbyggnaderna.

Projektet har efter programsamradet foréndrats vésentligt.

Aktuellt planforslag dverensstdmmer i huvudsak med samrédsforslaget och
var utstéllt under februari och mars 2017. Forslaget omfattar
bostadsbebyggelse med publika lokaler pa Lilla Essingens nordvéstra del,
vaster om Essingeleden. Totalt tillférs omradet ca 600 lagenheter varav ca 210
pa stadens mark, del av Lilla Essingen 1:11 mm, och ca 390 lagenheter pa
privat mark, fastigheten Primus 1, som dgs av Vasakronan Fastigheter AB.

Exploateringsavtal har uppréttats med Vasakronan Fastigheter AB. Avtalet
innehaller bl.a. fastighetsreglering av mark mellan staden och bolaget, staden
koper mark for 37 mnkr och bolaget kdper mark for ca 43 mnkr samt att
bolaget ska betala ett exploateringsbidrag om 125 mnkr, vilket motsvarar ca
2/3-delar av kostnaderna for allmén platsmark.

Overenskommelse om dverlatelse av mark inklusive option till Wistbygg
har uppréttats med forsdljning av mark for ca 86 mnkr for fastighet A (hus 5).
For fastighet B far bolaget en option att fore den 30 juni 2023 forhandla om ett
exploateringsavtal for 6verlatelse av fastighet B (hus 12-14) enligt forslag i
drendet.

Overenskommelse om upplatelse av tomtritt till AB Svenska Bostider
kommer uppréttas pa delegation.

Omradet planeras att byggas under aren 2019-2025. Forst sker rivning av
befintliga kontorshus och stadens utfyllnadsentreprenad i Primushamnen.
Bostadsbyggnationen kommer péga &ren 2020-25. Under byggtiden &r det inte
mojligt att halla strandpromenaden genom byggomradet 6ppen.



Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar
positivt nettonuvdrde om 107 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande
prisnivé berdknas till cirka 531 mnkr och inkomsterna beréknas till cirka 178
mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 119 procent.

Forséljningsinkomster beréknas till 402 mnkr inrdknat Wistbyggs option
for fastighet B. Expertradet har godként drendet 4 oktober 2017.
Forvarvsutgifterna berdknas till 37 mnkr.

i

; 47 S e
Primusomrddet idag. 1) Kv. Primus, 2) Lilla Essinge Batklubb,
3)Vistra Primusparken, 4) Ostra Primusparken, 5)Primushamnen med
batllubbens sommarbryggor, 6) Befintlig brygganldicening.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 12 oktober 2017
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomférandet av
exploatering inom Ulvsunda 1:1, Lilla Essingen 1:11 och Primus 1
omfattande investeringsutgifter om 531 mnkr inklusive férviarv om
cirka 37 mnkr och investeringsinkomster om 178 mnkr samt foreslar
att kommunfullméktige godkédnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.



2. Exploateringsnimnden godkénner for sin del exploateringsavtal for
Primus 1 inklusive forséljning av mark inom Lilla Essingen 1:11 till
Vasakronan Fastigheter AB med en forsiljningsinkomst om cirka 43
mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkédnner detta.

3. Exploateringsndmnden godkdnner for sin del férsiljning av mark inom
Lilla Essingen 1:11 till Wastbygg Projektutveckling i Stockholm AB
med en forsiljningsinkomst om cirka 86 mnkr samt option for mark
inom Ulvsunda 1:1 enligt forslag i kontorets tjdnsteutlatande samt
foreslér att kommunfullméktige godkénner forsiljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
triffa erforderliga avtal.

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 28 september 2017 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund

Det 6vergripande malet med projektet Primus &r att skapa forutsattningar for att bygga
bostéder och tystare parkomraden pé véstra sidan om Essingeleden. Omradet ldngs
Essingeleden foreslas bebyggas med tre huskroppar som utformas som bullerskydd s&
att en tyst park kan skapas.

Inriktningsbeslut for projektet togs 2008 tillsammans med markanvisningar till
Svenska Bostidder AB (110 hyresritter) och Sjaelsé Sverige AB (80 bostadsritter).
Markanvisningen till Sjaelso innebar byggande av tre hus ute i vattnet. I drendet ingick
dven en principéverenskommelse med Vasakronan Fastigheter AB som innebar att
parterna skulle verka for en helhet med utdkade byggritt for kontor och bostdder samt
att kostnaderna for utredningar , detaljplan och anlidggningar skall fordelas efter vardet
av de byggritter som nyskapas i planldggningen och att i de fall byggrétter berér bada
parters fastighet sa skall detta regleras genom fastighetsreglering till marknadspris.

Programsamrad genomfordes vintern 2010 och inneholl 400 ldgenheter och att
delar av kontorsbebyggelsen revs.

Projektet har efter programsamradet forandrats visentligt.

Vasakronan har valt att riva all kontorsbebyggelse inom bolagets fastighet Primus
1. Vasakronan har dven sélt sin del av projektet till Oscar Properties med tilltride
senast nér detaljplanen vunnit laga kraft.

Plansamrad genomfordes 2014 med ett planforslag som innehéll ca 600 lagenheter,
Forslaget innebar att nuvarande kontorsbebyggelsen som ligger pa Primus 1 rivs. Fore
detta Primushamnen fylls igen for att ge plats for nya bostider och strandpark.

Aktuellt planforslag 6verensstimmer i huvudsak med samradsforslaget och var
utstéllt under feb-mars 2017. Forslaget omfattar bostadsbebyggelse med publika
lokaler pa Lilla Essingens nordvéstra del, vdster om Essingeleden. Totalt tillfors
omradet ca 600 lagenheter varav ca 210 pa stadens mark, del av Lilla Essingen 1:11



mm, och ca 390 ldgenheter pa privat mark, fastigheten Primus 1, som dgs av
Vasakronan Fastigheter AB. Svenska Bostéders huskropp blir en av tre
skdrmbyggnader mot Essingeleden.

Kommersiella lokaler kommer finnas i bottenvaningarna och en forskola med 8
avdelningar samt serviceldgenheter. Parkering kommer att ske i gemensamt garage
som uppfyller det omrddesspecifika p-talet 0,44. Respektive byggherre kan sedan med
mobilitetstjénster sédnka p-talet ytterligare. Utrymme for cykelparkering ska ordnas pa
kvartersmark, med ett omradesspecifikt cykeltal om 3,5.

Genomforandet av detaljplanen innebér att strandpromenaden fornyas och ny park
byggs vister om Wiistbyggs strandhus, hus 12-14. Vistra och Ostra Primusparken
kommer att fa ny utformning och 6kad kvalité, t ex genom ligre ljudniva. Vid véstra
Primusparken anliggs en storre lekplats. Vid Ostra Primusparken anliggs ett allmint
strandbad. Dessutom kan en allmén brygga anlédggas vid batklubbarna som gar
parallellt med strandpromenaden.

Stadens mark anvinds idag till en batklubb, hundrastgard och parkytor. P4 Primus
1 ligger den sk Ostra Primusparken med ett bryggbad. Parken fér enligt ett avtal
mellan staden och Vasakronan anvéndas av allménheten. Driften skots av
Kungsholmens stadsdelsforvaltning.

Genomforandet forutsitter utfyllnad i Mélaren och att strandskyddet upphévs.
Markfororeningar finns inom omréadet vilket hanteras och bekostas av staden
respektive Vasakronan inom respektives fastigheter.

Tidigare beslut

2006-05-15 SBN Start- PM detaljplan for Primus 1
mm
2008-12-11 EN Markanvisning till Svenska Bostader

och Sjaels6 Sverige samt
principéverenskommelse med

Vasakronan Fastigheter

Inriktningsbeslut
2009-09-15 SBN Stéllningstagande infor programsamrad
2010-02-24 EN Dele- Remissvar programsamrad
gationsbeslut
2010-11-30 SBN Redovisning av Programsamrad
2012-06-14 KS Ekono- Stadsdelens hyra for forskola och

miutskott specialbostdder



2013-11-14

2014-08-28

2016-02-25

2016-11-15

2017-06-15

2017-06-20

2017-08-23

EN

EN

SBN

SDN

SDN

FSK

KS Ekono-
miutskott

Markanvisning till Wastbygg Projekt i
Stockholm AB (istéllet for Sjaelsod
Sverige)

Remissvar pé planforslag
Samradsredogorelse detaljplan Primus
1 mm och inriktning for fortsatt
planarbete

Inriktningsbeslut forskola och
specialldgenheter
Genomforandebeslut for forskola och
speciallagenheter

Inriktningsbeslut for férskola och
specialldgenheter

Stadsdelens hyra for forskola och
specialbostader



KVARTERET PRIMUS &
LILLA ESSINGEN, STOCHMOUM S

Svenska Bostdder hus 1
Wiistbygg hus 5 och 12-14

Vasakronan évriga hus

Exploateringsavtal
Exploateringskontoret har upprittat ett exploateringsavtal, se bilaga 1, med

Vasakronan som #r lagfaren dgare till Primus 1. I fastigheten ingér dven Ostra
Primusparken. Vasakronan har sélt fastigheten till Oscar Properties med tilltrdde
senast nér detaljplanen vinner laga kraft.

Avtalet innehéller forutom sedvanliga villkor bl.a. foljande:

- Fastighetsreglering for tvd markomraden som regleras till stadens mark for
ersdttningar om totalt cirka 37 mnkr och ett markomrade som regleras till
Vasakronans mark for cirka 43 mnkr.

- Vasakronan betalar 125 mnkr i exploateringsbidrag for anldggandet av allmén
platsmark vilket motsvarar ca 2/3 delar av kostnaderna for allmén platsmark.
Vid fordyringar vid anldggandet kan staden begéra mer exploateringsbidrag.
Betalning sker enligt betalplan under genomforandet.



- Lokaler for en forskola, planeras for 8 avdelningar, ska upplatas till staden.
Avsiktsforklaring om forvarvet finns upprittad med fastighetskontoret.

- Vasakronan anldgger och bekostar kommunala anlédggningar inom delar av
huvud- och parkstraket.

- Oscar Properties Holding AB, som édger 100 % av dotterbolaget Prim Holding
AB, étar sig solidariskt ansvar for genomforandet av projektet.

- Vasakronan ska anldgga ett garage i centrala och nordvéstra kvarteret som
upplats for hela projektets parkeringsbehov med ca 230 parkeringsplatser.
Garaget inrdttas som gemensamhetsanliggning.

- Bolaget forbinder sig att ansluta sig till de tvd gemensamhetsanldggningarna
for mobil sopsug.

- Skdrmbebyggelsen mot Essingeleden och garage ska vara uppford senast 6 ar
efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Overenskommelse om exploatering

Wiistbygg

Exploateringskontoret har upprittat en 6verenskommelse om exploatering med
overlételse inklusive option med Wistbygg Projektutveckling i Stockholm AB, se
bilaga 2. Exploateringen avser blivande fastighet A, hus 5, inom det sydvistra
kvarteret (ca 20 Igh) och blivande fastighet B, hus 12-14, pa den utfyllda marken (ca
70 1gh).

Overenskommelsen innebir att dverlatelse sker for fastighet A, hus 5,
kopeskillingen uppgér till 86 mnkr reglerat med index till dess tilltride sker.

For fastighet B far Wistbygg en option att fore 2023-06-30 forhandla om ett
exploateringsavtal for overlatelse av fastighet B. Priset for Fastighet B ar
omforhandlat till 34 700 kr/kvm ljus BTA i vardeniva feb 2017 p g a dndrade
grundliggningsforhallanden. For den del av byggrétten som ligger pad mark staden
koper av Vasakronan ér priset 37 000 kr/kvm ljus BTA i véirdeniva feb 2017.

Bolaget forbinder sig att ansluta sig till gemensamhetsanlaggningar for gemensamt
parkeringsgarage respektive anldggning for mobil sopsug. Staden kommer utfora
utfyllnad och lokalgata innan tilltrdde kan ske for fastighet B. Avtalet innehaller i
ovrigt sedvanliga villkor.

Kontoret bedomer att det for Fastighet B inte 1ampligt att fullfolja forséljningen nu
eftersom den blivande fastigheten &r ett vattenomrade och ej &r utfylld.

Expertradet har godként drendet 2017-10-04 dnr E2016-01407 .

AB Svenska Bostiider
Exploateringskontoret kommer uppritta en dverenskommelse om exploatering med

tomtréttsupplatelse med Svenska Bostdder. Exploateringen avser hus 1 med ca 110
hyresldgenheter. Inom exploateringen ska 8 st specialligenheter och en
gemensamhetslokal inrymmas. Overenskommelsen kommer beslutas om pa
delegation.



Ekonomiska konsekvenser for staden

Tidigare inriktningsbeslut i KF visar att projektet Primus ger ett positivt resultat.
Sedan detta beslut har bade de ekonomiska och planméssiga forutsittningarna
forandrats betydligt. Tabellen nedan visar en jaimforelse mellan olika nyckeltal vid
inriktningsbeslutet 2008 och detta genomforandebeslut.

2008 2017

Antal bostdder (ekvivalenta) 260 varav 190 pa 600 varav 210

stadens mark pa stadens

15 000 kvm mark

kommersiella ytor
Investeringsutgifter 188 mnkr 531 mnkr
Investeringsinkomster - 178 mnkr
Forsiljning 148 mnkr 402 mnkr
Nettonuvirde 5 mnkr 107 mnkr
Nettonuvirde/ekv Igh 25 tkr 170 tkr
Nettoexploateringsutgift/ekv 761 tkr 480 tkr
lagenhet
Andel BR/HR (stadens mark 43/57 43/57
Andel BR/HR (inkl privat mark) 80/20

De fordndrade ekonomiska forutsattningarna beror framforallt pa att staden far utgifter
for utfyllnad av Primushamnen och ny badstrand, 6kade kostnader for anlaggande av
gator, park och bryggor. Forskjutningen i tid innebér ocksa indexupprikning av
utgifter och forsiljningsinkomster.

I detta drende uppgar investeringen till 531 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige d& investeringen dverstiger
300 mnkr och dé forsiljningen overstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfillet i [opande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.



Lonsambhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuvirde om 107 mnkr motsvarande 170 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplétas med tomtritt respektive séljas. Exploateringsgraden

uppgér till 2,10.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 531 mnkr, varav

17 mnkr &r utgifter fore &r 2017, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst

utfyllnad av Primusviken, ny- och ombyggnad av gata och park, férvérv av mark samt

evakuering av batklubb

Inkomsterna berdknas till ca 178 mnkr, varav huvuddelen utgors av

exploateringsbidrag fran Vasakronan. Forsiljningsinkomster som avser forséljning av

mark till bostdder berdknas till 402 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 268 mnkr.
Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas uppga till 480 tkr i

fast prisniva. Jamforelse kan goras med projektet Stadshagen 449 tkr. Detta nyckeltal

visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad
inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas uppgé till 119 %.
All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.

Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 531 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 178 mnkr i1 16pande prisniva. Utfallet 6ver &ren

beréknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 (2017 |2018 (2019 |2020 |Senare T
Utgifter inkl. forvarv (-) -16,9 [-2,0 -31,7 |-116,1 |-79,0 |-2854 |-5
Inkomster (exkl. forséljning) | 0,0 0,0 5,1 11,0 42,8 118,9 | I"
Nettoutgift (-) /-inkomst -16,9 |-2,0 -26,6 |-105,0 |-36,2 |-166,5 |-3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 429 0,0 3592 |4(

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2017. Behov av medel {or aren

dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Utgifterna for evakuering av Lilla Essinge batklubb och byggande av allmén
gangbrygga ligger inom exploateringsndmndens budget. Efter genomforande ska

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm

BTA).



anldggningarna virdedverforas till idrotts- respektive stadsdelsnimnden. Dessa
ndmnder kommer da vid aktuellt budgetar fa kompensation for kapitalkostnaderna som
uppstar.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende.

De berdknade drift- och underhéllsutgifterna inom trafikndimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca
1 mnkr/ar. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 9,2 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgélder beréknas till ca
3,6 mnkr per &r. Reavinsten berdknas uppga till 268 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

- Utgifterna for mark — och utfyllnadsentreprenaden ar beroende av aktuellt konjunkturldge
och risk for andrings- o tilldggsarbeten p g a komplicerade entreprenader.

- Slutlig képeskilling for Wastbyggs mark ar kopplad till utvecklingen av bostadsritter pa

Lilla Essingen.

Slutsats-ekonomi
Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvérde om ca 107 mnkr motsvarande 170 000 kr /ekvivalent ldgenhet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens budget,

oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
- mangfald av upplatelseformer
- markanvisa till de kommunala bostadsbolagen
- fortsétta att stirka centrala Stockholm (6p)
- koppla samman stadens delar (6p)
- frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

Den aktuella exploateringen avser 600 ldgenheter varav 20 % hyresritt och 80 %
bostadsritt. Pa stadens mark &r fordelningen 57 % hyresrétter och 43 % bostadsrétter.
Detta kan stillas i relation till att det i stadsdelen i dag finns ca 3000 ldgenheter varav
ca 50 % ar hyresritter.

Lokaler
Inom projektet planeras en forskola med 8 avdelningar, en enhet med

specialldgenheter, 8 st, med en gemensamhetslokal. Bottenvaningarna kommer delvis



fa publika lokaler.

Miljé
Staden och byggherrarna har utrett de olika miljokonsekvenserna.

Trafikbuller — Tyst sida klaras genom en skarmbebyggelse mot Essingeleden.
Detaljplanen medger dven att bullerskérmar sétts mellan tre av skdrmhusen, hus 1-3,
vilket bekostas av byggherrarna. Staden kommer bekosta anlédggning av en
bullerskérm pé Essingeleden, ca 670 m lang. Den bullerskdrmen medfor att stora delar
av Vistra och Ostra Primusparken far bullervirden under 55 dBa.

Sdkerhetsrisk fran farliga transporter pa Essingeleden — Skdrmbebyggelsen far
sdrskild fasad och &r som ndrmast placerad ca 45 m frén Essingeleden.

Markfororeningar- Platsspecifika riktvirden har tagits fram for projektet. Baserat
pa utforda utredningar beddms inte fororeningar utgdra ett hinder for fordndrad
markanvéndning till bostadsdndamal. I samband med fortsatt arbete for att omvandla
planomradet, kommer ytterligare undersokningar att genomforas i syfte att vélja
lampliga byggnadstekniska dtgéirder, framtagande av masshanteringsplan, plan for
hantering av lansvatten, skyddsatgarder mm.

Lufifororeningar — Miljokvalitetsnormerna for partiklar 6verskrids ej enligt
berékningar.

Strandskydd- En sérskild strandskyddsutredning har tagits fram for projektet.
Strandskyddet aterintrader nir den géllande detaljplanen ersétts med en ny.
Stadsbyggnadskontoret har ldmnat in en ansékan till lansstyrelsen om att
strandskyddet upphévs inom hela planomradet f6r mark och vatten, den ska
kompletteras och beslut ska l&dmnas av lan ksstyrelsen innan detaljplanen antas. For
Primusplanen géller de gamla reglerna om strandskydd. Sammantaget &r slutsatsen att
kvaliteterna for allménhetens friluftsliv och for mdjligheten att upprétthélla goda
livsvillkor for djur och vixtliv blir positiva jamfort med dagens situation.

Sérskilda skl for undantag fran strandskyddet ar i forsta hand “det angeldgna
allménna intressena” i titortsutveckling i centrala lagen. For stora delar av planen &r
skélet att upphéva strandskyddet det att omradena redan ar ianspréktagna sa att de
saknar betydelse for strandskyddets syften.

Oversvimningsrisk — Vid hojdsittningen av planomradet har hinsyn tagits till
eventuell h6jning av Milarens vattenniva.

Kompensation for ianspraktagen grényta
Gronkompensation sker genom nyanldggning och kvalitetshdjning av
strandpromenaden pa vistra delen av Lilla Essingen. Bade Vistra och Ostra
Primusparken kommer att f4 ny utformning och 6kad kvalité, t ex genom lagre
ljudniva.
Vid Ostra Primusparken anliggs ett allmint strandbad. Dessutom kan en allmén
brygga anldggas vid batklubbarna som gar parallellt med strandpromenaden.
Nuvarande bullernivéer i Vidstra Primusparken ér hog, ca 60-65 decibel. Genom att



bygga skdrmhusen ldngs Essingeleden minskar ljudnivéerna i parkerna. Bullerskdrm
pa Essingeleden ger ytterligare bidrag till ddmpning av bullernivaer for parkmarken.
Ljudnivaerna kommer for storre delen av Ostra och Vistra Primusparken ligga runt 55
dBA.

Paverkan pa batklubbar
Lilla Essinge batklubbs brygganldggning flyttas till norra sidan av Lilla Essingen intill

de tvd andra bétklubbarna. Nytt klubbhus anordnas pa ponton intill bryggorna.
Vinteruppldggning for batarna foreslas anordnas inom Ulvsundavikens varvsforening
intill Béllstaviken. Forslaget enligt utstéllningshandlingarna att flytta uppldggningen
till Lovsta dr inte langre aktuell for Primusprojektet. Frdgan bereds i ndra samverkan
med idrottsforvaltningen.

En mindre del av Essinge batklubbs arrendeomrade blir kvartersmark for bostéder
och overlats till Vasakronan. For Lux bétklubb péaverkas befintlig brygganldggning.
Idrottsforvaltningen har ansvar for att skriva nya arrendeavtal.

Tillganglighet
Det dr relativt stora hdjdskillnader inom omradet. Malséttningen &r att

strandpromenaden ska bli tillgéinglig samt att planomréadet knyts ihop tillgingligt.

Paverkan pa barn
Omradet kommer att omvandlas frin en stadsdel med industri/verksamhetskaraktér till

bostadskvarter med sdkrare promenadstrak och rekreativa ytor. En forskola med 8
avdelningar planeras i omradet. I jimforelse med dagens situation bedoms
planforslaget inte innebira nagra negativa konsekvenser for barn utan snarare ge ett
positivt tillskott av bostéder, forskolor och lekytor. Genom projektet skapas mojlighet
att skapa tysta parker i omradet. En barnkonsekvensanalys har tagits fram for
projektet.

Konstnarlig utsmyckning
I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig

konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst.

Genomfoérandefragor
Tidplan
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen for Stadshagen kommer antas vid
arsskiftet 2017/18.
Da den nya detaljplanen vunnit laga kraft planeras omradet att byggas ut i féljande

ordning:



- Evakuering av Lilla Essinge batklubb 2018
- Rivning av befintliga kontorshus 2019-20
- Muddrings- och utfyllnadsentreprenad i Primushamnen 2019-20
- Staden bygger nya gatan som arbetsgata med ledningar 2020-21
- Garage i mittenkvarteret (hus 2, 7-9) byggs 2020-21
- Bostédder i mittenkvarteret (hus 2, 7-9) byggs 2021-23
- Bostéder i kvarteret mot sydvist (hus 1, 5-6), byggs
- 2021-23
- Bostéder i kvarteret vid vattnet (hus 12-14) byggs 2023-25
- Staden fardigstaller gator med finplanering och park i véster 2023
- Bostéder i kvarteret mot norddst (hus 3, 10-11) och hus 4 byggs 2023-25
- lordningstéllande av gator o park i dster samt strandpromenad 2024-25
Utbyggnaden av omradet kommer ske sa att bulleravskdrmande bebyggelse, i
huvudsak, &r uppford innan inflyttning pabdrjas i bakomliggande bostéder.
Fardigstdllande av gator kommer att ske i takt med att inflyttning sker i omradet.
Parkomraden med ny strandpromenad kommer senare, men kommer utforas etappvis.
Det kommer inte vara mojligt att ha den befintliga strandpromenaden 6ppen genom
omréadet under byggtiden. Staden kommer att anordna en trafiksdker gang/cykelvig
langs Prismusgatan for passage fran sodra strandpromenaden till norra
strandpromenaden vid Essinge béatklubbs omrade.

Risker och osakerheter
Precis som for ekonomin finns osdkerheter och risker nir det giller genomférandet.
- Enutdragen planprocess och eventuellt dverklagande av detaljplanen
paverkar tidplanen for genomforandet.
- Beslut om vattendom kan drdja.
- Utfyllnadsentreprenaden &r komplicerad och kan bara genomfo6ras under
tidsperioden okt-mars.
- Manga entreprenader kommer pagéa samtidigt
- Hantering av markfororeningar kan fordréja byggnation av bostidder och

allménplatsmark.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret
och utbildningsforvaltningen. Stadsdelen 6nskar en forskola med 8 avdelningar

Kungsholmens stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostader (8 st)
enligt Lagen om stod och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjinstlagen i projektet. Byggherren Svenska Bostéder dr informerad om
stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Enligt utbildningsforvaltningen behdvs ingen skola pa Lilla Essingen.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 300 mnkr har avstimning och samrad



skett med stadsledningskontoret 2017-05-30.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostéder i bra kommunikationslége och centralt i staden. De
nya bostdderna ger ett bra underlag for utokad service pa Lilla Essingen. Investeringar
i gator, torg och park medfor en forbattring av miljon pa allménplatsmark pa Lilla
Essingen.

Kalkylen ger ett positivt nuvérde. Fler osékerhetsfaktorer finns. Dessa kommer att
hanteras under detaljprojektering for allmédnplatsmark.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 21 november 2017 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens uppfattning att projektet ger ett
vélbehovligt tillskott av bostéder 1 bra kommunikationslége centralt i staden.

Stadsledningskontoret konstaterar att pa stadens mark uppfyller projektet
kommunfullméktiges méal om minst 50 procent hyresrétter, pa privat mark ar andelen
bostadsritter hogre.

Totalt sett for stadsdelen finns cirka 3000 ldgenheter varav 50 procent hyresritter.

I enlighet med stadens investeringsstrategi ska det finnas en balans mellan
lonsamma och oldnsamma exploateringsprojekt. Lonsamheten i stadens
exploateringsprojekt dr avgorande for att investeringsutgifter for infrastruktur och
kommunal service ska kunna finansieras av forséljningsinkomsterna i projekten,
istdllet for med l&n. Enligt investeringsstrategin méste staden darfor begrinsa méngden
projekt dér investeringsutgifterna &r alltfor omfattande.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet Primus berdknas vara 16nsamt och
investeringskalkylen visar ett positivt nettonuvdrde om 107 mnkr.

Stadsledningskontoret noterar att projektet har beaktat behov av forskola, skola och
serviceldgenheter.

Projektets investeringsutgift verstiger beloppsgrédnsen 50 mnkr kronor och den
prelimindra forséljningslikviden dverstiger beloppsgransen om 90 mnkr dér
exploateringsndmnden pa delegation fran kommunfullméktige far fatta beslut om
forséljning. Exploateringsnimnden har déarfor hemstéllt drendet till
kommunfullméktige for beslut.



Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnimnden medges ratt att
genomfora exploatering inom fastigheten Lilla Essingen 1:11 inklusive option inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 omfattande investeringsutgifter om 531 mnkr kronor,
villkorat att inte starta de arbeten som dr beroende av beslut om upphédvande av
strandskydd. Dessa dtgérder omfattar enligt uppgift fran exploateringskontoret utgifter
om cirka 100 mnkr.

Utgifterna for 2018 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2019.

Vidare foreslar stadsledningskontoret att kommunfullméktige godkénner
forséljning av mark inom fastigheten Lilla Essingen 1:11 inklusive option for mark
inom fastigheten Ulvsunda 1:1, villkorat att inga arbeten startar som ar beroende av
upphévande av strandskydd, till en forsidljningsinkomst om cirka 402 mnkr kronor och
att exploateringsndmnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.



