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inom fastigheten Masugnen 1 i Ulvsunda
Industriomrade. Delgenomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av rivning
inom Masugnen 1 omfattande investeringsutgifter om
38,4 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora
delgenomforandeprojektet.
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Ulvsunda industriomrdde &r i Oversiktsplanen utpekat som ett
stadsutvecklingsomrade, att omvandlas fran industriomréde till

Exploateringskontoret blandad bebyggelse. D4 merparten av fastigheterna linge varit
Avdelningen for Projektutveckling privata har stadens radighet 6ver utvecklingen av omradet dock
Fleminggatan 4 varit begransad. For att 6ka stadens radighet i omradet har darfor
Box 8189

104 20 Stockholm ett antal markforvarv genomforts av staden under en period.

Telefon 08-508 266 37

Vixel 08-508 276 00 o N N
edwin bjorkefall@stockholm.se Den privatdgda tomtratten Masugnen 1 dr bebyggd med

exploateringskontoret@stockholm.se byggvaruhandel och bridgird, men &r med hénsyn till flygbuller
Org nr 212000-0142

stockholm.se mojlig att bebyggas med bostdder. Som en del i utvecklingen av



Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-03222
Sida 2 (10)

omradet beslutade exploateringsndmnden 2011 darfor att aterta
tomtriatten Masugnen 1 och markanvisa for en omlokalisering av
tomtrattshavarens verksamhet 1 Béllsta, vilket innebér att stadens
radighet 1 utvecklingsomradet ytterligare dkar. Tomtrittshavaren
har 1 augusti 2018 dverldmnat tomtritten med tomstéllda lokaler
till staden. Beslutet innebér dven ett atagande for staden att riva
befintliga byggnader inom Masugnen 1. Detta drende fullfoljer
detta atagande.

Exploateringsndmnden beslutade i december 2017 att markanvisa
for bostader inom fastigheterna Masugnen 1 och Gjutmaéstaren 3.
Da de ekonomiska och tekniska forutsattningarna behdver
utredas ytterligare innan ett vdl underbyggt inriktningsbeslut kan
tas togs ett utredningsbeslut for fortsatta utredningar.
Byggnaderna inom Masugnen 1 behover rivas i ett tidigt skede
for att kunna genomfora heltickande markmiljoundersdkningar 1
omradet och fi en tidseffektiv detaljplaneprocess. Detta drende
avser sédledes ett delgenomforandeprojekt som omfattar
rivningsarbetena inom Masugnen 1.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for
delgenomforandeprojektet redovisar ett nettonuvirde om -38
mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till
38,4 mnkr. Delgenomforandeprojektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 0 %.

Kontoret foreslar darfor att nimnden i detta skede tar ett
delgenomforandebeslut med en investeringsutgift om 38,4 mnkr
for rivning av befintliga byggnader inom Masugnen 1.

Kontoret avser att dterkomma till ndmnden med forslag till
inriktningsbeslut under 2019, och avser att samtidigt foresla
markanvisningar av resterande delar av omrédet.

Bakgrund

Ulvsunda industriomréde har sedan 1999 varit utpekat 1
Stockholms 6versiktsplaner som ett stadsutvecklingsomréde, att
omvandlas frén industriomrade till en blandad bebyggelse. Vid
tidpunkten for detta forsta stillningstagande var merparten av
fastigheterna 1 omradet privatigda eller upplatna med tomtrétt till
privata tomtrittshavare. Didrmed har stadens rddighet 6ver
omradets utveckling lange varit begransad. Nérheten till Bromma
flygplats innebdr dessutom att stora delar av omradet ar utsatt for
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flygbuller, vilket ytterligare begriansar inom vilket omrade det &r
mojligt att bygga nya bostéder.

For att 6ka stadens radighet 6ver utvecklingen av Ulvsunda
industriomrade i enlighet med &versiktsplanen har staden darfor
under en period genomfort ett antal strategiska markforvérv och
atertaganden av tomtritter i omradet genom
exploateringsndmnden och S:t Erik Markutveckling AB. Bland
de viktigaste markforvirven som genomforts finns fastigheterna
Gjutmadstaren 3, 6 och 9 och Valsverket 10, da dessa helt eller
delvis ligger utanfor flygbullerkurvan for FBN 55 dBA och
ddrmed dr mojliga att bebygga med bostider.

Den privatidgda tomtritten Masugnen 1 1 Ulvsunda
industriomrade, som dr bebyggd med byggvaruhandel och
briadgérd, ligger 4ven utanfor flygbullerkurvan och ar ddrmed
ocksd mdjlig att bebyggas med bostider. For att frigora marken
for bostdder och ytterligare 6ka stadens rddighet Gver
utvecklingen av omradet beslutade dérfor exploateringsndmnden
2011 att aterta tomtritten Masugnen 1 frn tomtrittshavaren
Aktiebolaget Karl Ekesioo mot en erséttning pa totalt 65 mnkr,
samt att anvisa bolaget en ny plats vid Billstavédgen i Béllsta for
omlokalisering av deras verksamhet. Beslutet innebér dven ett
atagande for staden att riva befintliga byggnader inom
Masugnen 1.

Exploateringskontoret och Aktiebolaget Karl Ekesio6 har efter
exploateringsndmndens beslut tecknat en 6verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse inom del av fastigheterna
Riksby 1:3 och Ballsta 1:9 i Béllsta. Parterna har 1 ”avtal om
upphorande av tomtritt samt avflyttning mm” kommit overens
om villkoren for flytten.
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Overszktskarta med fastzgheten Masugnen 1 markerat i rott, planomradet markerat i
blatt och flygbullerkurvan skrafferat i lila..

Da det tidigare funnits oklarheter kring flygbullrets utbredning i
omrddet har projektet under en period legat vilande. Efter att
flygbullerkurvan preciserats under 2015 har planeringen
aterupptagits. Detaljplanen for den nya placeringen vid
Billstavigen vann laga kraft under 2016 och Ekesi60 har dérefter
under véren 2018 flyttat sin verksamhet fran Masugnen 1 till den
nya platsen. I augusti 2018 dverlamnades tomtritten med
tomstéllda byggnader formellt till exploateringskontoret.

Exploateringsndmnden beslutade i december 2017 att markanvisa
for bostdder inom fastigheterna Masugnen 1 och Gjutmaéstaren 3.
Da fastigheterna varit bebyggda med industrier behover de
tekniska forutsattningarna betréffande bl.a.
grundldggningsforhallanden, markfororeningar och
dagvattenfrdgor utredas ytterligare innan stadens ekonomi i
projektet kan klarldggas och ett inriktningsbeslut for hela
projektet tas. Det dr nddvandigt att riva byggnaderna inom
Masugnen 1 1 ett tidigt skede for att kunna genomfora
heltickande markmiljéundersokningar i omradet och utnyttja
tiden for planarbetet pd ett effektivt sitt. Ett
delgenomforandebeslut behdver darfor tas for dessa delar innan
ett inriktningsbeslut kan tas for hela projektet.
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Fastigheten Masugnen 1 markerat i rétt, med omrddet under flygbullerkurvan
skrafferat i lila.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2009-09-07 att forvirva
befintlig byggnad pd tomtritten till fastigheten Gjutmistaren 3
och aterta tomtrétten.

Exploateringsndmnden beslutade 2011-10-20 att markanvisa
Aktiebolaget Karl Ekesio6 for en ny lokalisering av bolagets
byggvaruhus i1 Béllsta samt om upphorande och avflyttning av
verksamheten fran tomtrétten Masugnen 1.

Ett antal beslut har dérefter fattats vad giller Ekesioos flytt frén
Masugnen 1, det senaste 1 Exploateringsndmnden 2014-12-11
avseende “Overenskommelse om exploatering med tomtritt for
byggvaruhus inom del av fastigheterna Riksby 1:3 och Billsta
1:9 i Billsta med Aktiebolaget Karl Ekesito”.

Kommunfullméktige beslutade 2017-10-16 (§28 Utl 2017:216)
att godkdnna S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av tomtritten
Valsverket 10 omedelbart intill de nu aktuella fastigheterna, for
att ingd som en del 1 stadsutvecklingsomradet for bl.a. kommunal
service och bostider.

Exploateringsndmnden beslutade 2017-12-07 om att anvisa mark
for bostdder inom fastigheterna Masugnen 1 och Gjutmaéstaren 3
till SSM Fastigheter AB och Svenska Hem i Bromma, samt
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fattade dven ett utredningsbeslut for fortsatta utredningar upp till
12 mnkr.

Stadsbyggnadsnamnden har 2017-12-14 godként en start-pm for
detaljplaneldggning av Billsta Hamn (Masugnen 1, Ulvsunda
1:14, Gjutmastaren 3, 4, 6 och 9 samt Valsverket 10 m.fl.).

Delgenomférandebeslut

Inom fastigheten Masugnen 1 finns idag bygghandel och
bradgard. Efter att staden dverenskommit med den tidigare
tomtréttshavaren om en omlokalisering av deras verksamhet har
lokalerna tomstillts i augusti 2018.

Exploateringsndmndens beslut att aterta tomtritten Masugnen 1
innebér dven ett dtagande att riva befintliga byggnader {or att
frigdra marken for bostéder. Avsikten med detta drende ar att
fullfolja stadens atagande genom ett delgenomférandebeslut for
rivning av befintliga byggnader inom Masugnen 1.

Exploateringsndmndens beslut att markanvisa for bostdder inom
fastigheterna Masugnen 1 och Gjutmaéstaren 3 i december 2017
innebdr att ett detaljplanarbete har paborjats for omradet. For att
kontoret ska kunna utreda de tekniska och ekonomiska
forutséttningarna for projektet behdver behovet av marksanering
utredas. En fullstindig markundersokning kan inte genomforas
innan byggnaderna inom Masugnen 1 har rivits. For att uppnd en
tidseffektiv planprocess for hela projektet behover darfor
rivningen av Masugnen 1 ske parallellt med padgaende planarbete.
Staden har med anledning av detta ansokt om rivningslov och
forberett for en upphandling av en rivningsentreprenad. Kontoret
foreslar dérfor att exploateringsndmnden tar ett
delgenomforandebeslut for rivningarna med en investeringsutgift
om 38,4 mnkr i ett tidigt skede.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Detta delgenomforandebeslut avser enbart rivning av
travaruhandel, kontor och dvriga byggnader inom fastigheten
Masugnen 1 och investeringen uppgér till 38,4 mnkr. Kontoret
avser att aterkomma till nimnden med forslag till
inriktningsbeslut for hela projektet nér bittre underlag finns.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
investeringen for rivningsarbetena inom Masugnen 1 fr.o.m.
beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och
intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for
delgenomforandeprojektet redovisar ett nettonuvirde

om -38 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till

38,4 mnkr. Utgifterna avser rivning av befintliga byggnader inom

fastigheten Masugnen 1.

Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 0 %.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for delgenomforandeprojektet berdknas till
38,4 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli
enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0l -19,0f -19,5 0,0 0,0 0,0 -38,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0] -19,0( -19,5 0,0 0,0 0,0 -38,4
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Investeringen bedoms péverka stadens och nimndens resultat
enligt nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare mentar
Resultatpiaverkan ExplN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internrinta 0,0 0,0 -1,2 -1,2 -1,2 max-1,2
Avskrivningar 0,0 0,0 -0,1 -0,1 -0,1 max -0,1 ar 2020
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O
Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 0,0 -1,3 -1,3 -1,3
Resultatpiverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och 0
Underhéllskostnader trafiknamnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och 0
Summa resultatpiaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Inga drift- och underhallskostnader berdknas uppstd inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden med
anledning av delgenomforandeprojektet. Internrinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
berédknas uppga till ca 1,3 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

De ekonomiska forutsédttningarna vad géller utvecklingen av de
delar av Ulvsunda industriomrade som berdrs av planomradet &r i
dagslaget mycket osdkra. Omradet dr mycket attraktivt for
bostidder, men kostnaderna ar svarbedomda. Det saknas
tillrackligt med underlag for att framfor allt de tekniska
forutsattningarna ska kunna klargoéras. Genom att befintliga
byggnader inom Masugnen 1 rivs ges kontoret mdjlighet att
vidare utreda de ekonomiska forutsittningarna for projektet.

De for delgenomfGrandebeslutet redovisade utgifterna avser
endast rivningsarbeten inom Masugnen 1. Den risk som
foreligger ér att de faktiska utgifterna efter upphandling avviker
frén kalkylen.

Slutsats-ekonomi

De utgifter som redovisas i detta delgenomforandebeslut utgor
kostnader avseende rivningen av befintliga byggnader inom
Masugnen 1. Dessa kostnader dr en nddvéndig investering for att
kunna fa fram tillrdckligt underlag for att ett vdl underbyggt
inriktningsbeslut ska kunna tas.

Kontoret foreslar déarfor att exploateringsndmnden i detta skede
fattar ett delgenomforandebeslut och ger kontoret i uppdrag att
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genomfora rivningen av Masugnen 1. Kontoret avser dértill att
aterkomma till nimnden med forslag till inriktningsbeslut.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostader

Exploateringsnimndens beslut 2017-12-07 att markanvisa for
bostidder inom Masugnen 1 och Gjutmistaren 3 innebir att en
forsta del om 300 nya bostdder mojliggdrs. Ytterligare
markanvisningar planeras inom planomradet. Rivningen av
befintliga byggnader inom fastigheten Masugnen 1 ar nddvéndig
for att kunna uppfylla detta mal.

Miljé
Kontoret har inom ramen for planomradet paborjat ett antal olika
utredningar och planerar for ett omfattande provtagningsprogram
avseende markfororeningar. Tillgang pa gronytor,
dagvattenfrdgor och dversvimningsrisker ingér i detta. Rivningen
av befintliga byggnader inom fastigheten Masugnen 1 mojliggor
att dessa utredningar kan genomf6ras. Omrédet ligger 1 huvudsak
utanfor flygbulleromradet, men berors av bade trafikbuller fran
Ulvsundavégen och markbuller fran flygplatsen, vilket ska
omhéndertas 1 detaljplanearbetet.

Anlaggande av nya gronytor

Utvecklingen av planomradet medfor behov av en nyetablering
av en park 1 omrédet. Idag finns vildigt f& gronytor att tillgd inom
niaromradet och exploateringskontoret kommer att genomfora
métningar for att konstatera tillgédnglighetsfaktorerna for gronyta.
Narheten till vattnet ger goda mgjligheter att skapa ett attraktivt
gronstrak lings Billstaviken som forbinder omrddet med norra
Mariehéll hela vagen till Annedal.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnirlig
gestaltning 1 genomforandebeslutet for hela projektet.

Genomforandefragor

Tidplan

Kontoret planerar for att rivningsarbetena inom Masugnen 1
preliminért ska genomféras mellan november 2018 och april
2019. Kontoret avser darefter aterkomma under 2019 med
resterande markanvisningar i omradet och inriktningsbeslut.
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Risker och osakerheter

Projektet har forutom stora ekonomiska osdkerheter dven stora
osédkerheter i tidsplaneringen eftersom provtagning och dtgérder
kring markfororeningarna inte kan genomforas pa ett bra satt
innan rivningen av Masugnen 1 har genomforts.
Delgenomforandebeslutet avseende rivningen av Masugnen 1
innebér saledes att risker och osékerheter battre kan kartliggas
och tydliggoras.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat forslaget tillsammans med
stadsbyggnadskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret ser fortsatt positivt pa projektet som genom att
befintliga byggnader rivs fullfoljer tidigare beslut om att aterta
tomtritten Masugnen 1 och darigenom mdjliggor delar av den
planerade omvandlingen av Ulvsunda industriomradde med nya
bostéder.

Nar rivningarna dr genomforda kan kontoret arbeta vidare med
nddvéindiga markmiljéundersdkningar i omradet och f4 en klarare
bild av de tekniska och ekonomiska forutséttningarna 1 projektet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



