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Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Tjansteutlatande

Handlaggare Till
Anna Savas Exploateringsnamnden
08-508 265 27 2019-03-07

Foravtal till exploateringsavtal for
fastigheten Ballsta 1:34 med Stockholms
travsallskap m.fl.

Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Ballsta 1:9 m.fl. till HSB
Bostad AB, BTH Bostad AB, Einar
Mattsson Projekt AB och Wastbygg
Projektutveckling AB.

Markanvisning for hotell inom del av
fastigheten Ballsta 1:9 till Wastbygg
Projektutveckling AB.

Markanvisning for skola och forskola
inom fastigheterna Ballsta 1:26, Ballsta
1:27 och del av Ballsta 1:9 till
Skolfastigheter i Stockholm AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner foravtal till
exploateringsavtal med Stockholms travséllskap m.fl. for
fastigheten Béllsta 1:34 avseende Sodra Solvallastaden.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Billsta 1:9 m.fl. till HSB Bostad AB, BTH Bostad
AB, Einar Mattsson Projekt AB samt Wistbygg
Projektutveckling AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i1 utlatandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for hotell inom del av
fastigheten Ballsta 1:9 till Wastbygg Projektutveckling AB och
ger kontoret i uppdrag att traiffa markanvisningsavtal enligt
forslag 1 utlatandet.

4. Exploateringsndmnden anvisar mark for skola och forskola
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inom fastigheterna Biéllsta 1:26, Béllsta 1:27 och del av
Ballsta 1:9 till Skolfastigheter i Stockholm AB och ger

kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

5. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning
av forutsittningarna for exploatering inom Sodra
Solvallastaden samt foresléar att kommunfullméktige
godkdnner projektet och ger exploateringsndimnden, genom

exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningarna upp

till 30 mnkr (inriktningsbeslut).

6. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprittar detaljplan f6r omridet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef

Sammanfattning

Inom ett omrade soder om arenan vid Solvalla, vister om
Ulvsundavégen och norr om Billstaviagen 1 Béllsta, planeras for
det nya bostadsomréadet Sodra Solvallastaden. Omradet bestér
idag huvudsakligen av parkeringsytor och dgs dels av
Stockholms travsdllskap m. fl. mindre bolag, nedan gemensamt
kallat Travsillskapet, dels av staden. Inom omradet foreslés
bebyggelse om ca 1700-2200 bostdder, verksamheter, hotell, en
grundskola F-9 samt ett antal férskolor.

Trafikforvaltningen och staden planerar for tvirbanans Kistagren
som kommer att fa en hallplats inom omradet. Kopplingen till det
ndrliggande bostadsomradet Annedal 6ster om Ulvsundaviagen
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kommer att stirkas via en gdng- och cykeltunnel som planeras
under Ulvsundavigen 1 anslutning till héllplatsens norra énde.

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett omradesprogram for
omrédet (dnr 2012-17035-53) och samridsredogorelsen fran
programsamradet har godkénts av stadsbyggnadsndmnden.

For Travséllskapets fastighet Béllsta 1:34 har tagits fram ett
foravtal till kommande exploateringsavtal som i huvudsak
reglerar principer for fordelning av utgifter for projektering samt
framtida utbyggnad av allmén platsmark inom omrédet, savél
som reglering av mark mellan parterna.

Utgéngspunkten dr att staden bygger ut allmén platsmark inom
omrédet och Travséllskapet stir for sin del av utgiften for
utbyggnaden genom att betala exploateringserséttning till staden.
Fastighets AB Balder, som avtalat med Travséllskapet om att
forvérva ett stort antal byggritter, svarar solidariskt med
Travsillskapet for dess ataganden enligt foravtalet.

Den av staden dgda marken foreslas markanvisas enligt nedan.
Kvarterens ldge framgér av strukturplanen i Bilaga 1.

e Kv 10 foreslds markanvisas till Skolfastigheter 1
Stockholm AB for en friliggande forskola om 8
avdelningar. Marken upplats med tomtratt.

o Kv 14 foreslas markanvisas for ca 60 ladgenheter
(bostadsritter) till BTH Bostad AB, som ska forvarva
marken for 12 500 kr/kvm ljus BTA.

e Kv 15 foreslds markanvisas till Skolfastigheter 1
Stockholm AB for en grundskola med 900 elever F-9.
Marken upplats med tomtratt.

o Kv 24 foreslas markanvisas for ca 160 lagenheter
(bostadsritter) till HSB Bostad AB, som ska forvérva
marken for 11 300 kr/kvm ljus BTA.

e Kv 34 foreslds markanvisas till Einar Mattsson Projekt
AB f6r ca 160 lagenheter (hyresrétter), varav 6
gruppbostéider och 4 forsoks- och traningsldgenheter.
Marken uppléts med tomtrétt.

e Kv 35, den 6stra delen ndrmast Ulvsundavégen foreslas
markanvisas for ett hotell 1 ca 9-10 vaningar om ca 7 400
kvm BTA och den vistra delen for ca 120 mindre
lagenheter (hyresritter) till Wistbygg Projektutveckling
AB. Marken for hotellet ska forvarvas for 5 250 kr/kvm
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BTA och marken for bostdderna ska upplatas med
tomtritt. Under planprocessen ska provas om bostiader ar
mdjliga i detta bullerutsatta lége, i annat fall ska parterna
uppta forhandlingar om forutsittningarna for en
markanvisning for kommersiellt &ndamal for den viéstra
delen av kv 35.

Samtliga byggaktorer har valts genom direktanvisning bland dem
som ansokt inom omradet.

Kvarter 23 som omfattar ca 180 ldgenheter och delvis dgs av
Travsillskapet kvarstar for staden att markanvisa, da foravtalet
har godkénts och undertecknats av parterna. Med hénsyn till
projektekonomin samt att forvarv kréavs for del av kvarteret
riknar kontoret med att detta kvarter anvisas for bostadsratter
med forsédljning av marken. Totalt planeras for ca 680 bostider
varav ca 280 hyresrétter och 400 bostadsritter inom stadens
mark.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett visst dverskott till
staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 97 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 799 mnkr och
inkomsterna berdknas till ca 400 mnkr. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 114 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till ca 610 mnkr. Expertradet har
godként drendet gillande forsdljning av hotellet 2018-04-12 och
kommer att behandla drendet géllande forsdljning av mark for
bostader 2019-02-07.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Omradet bedoms ha en total utbyggnadstid om ca 7-8 ar.
Byggstart och genomférande ér beroende av samordning med de
ndrliggande infrastrukturprojekten tvirbanans Kistagren samt
fyrsparsutbyggnaden av Milarbanan.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
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Kontoret anser att projektet innebér ett valbehovligt tillskott av
ett stort antal bostdder med inslag av service och kommersiella
lokaler, i ett kollektivtrafikndra omrédde pa mark som till storsta
delen redan dr ianspraktagen.

Bakgrund till foravtal och markanvisning

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett omréddesprogram for
Sodra Solvallastaden (dnr 2012-17035-53).
Stadsbyggnadsndmnden godkénde 2017-08-31 redovisningen av
programsamradet Programomréadet framgar av bilden nedan:
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Blld 1. Programomrddets omfattnmg vzd programsamrad.

Programmet redovisade vid samradet ny bebyggelse omfattande
ca 1 200 - 1 500 bostader, skola, forskolor, drivmedelsstation och
verksamheter invid ett nytt torg, Arenatorget, invid entrén till
arenan och i néra anslutning till den planerade héllplatsen inom
omradet for tvarbanans Kistagren. Den nya bebyggelsen utformas
utifran topografin i omrédet, som lutar relativt kraftigt fran
Solvallaskogen och ned mot Ulvsundavégen och Biéllstavigen,
och knyts samman med Solvallaskogen, som utvecklas och
tillgédngliggors for allmanheten. Ett liv 1 rérelse” ér ledordet i
stadsbyggnadsidén for programomradet. Stadsdelens gronstruktur
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och gatorna ska utformas med mélséttningen att skapa en aktiv
stadsdel som uppmuntrar till méten och rorelse.

Omradet ar utsatt for buller, dels trafikbuller fran Ulvsundavégen
och Billstavdgen, dels flyg-och markbuller fran flygplatsen.
Strukturen inom omradet har efter programsamradet bearbetats
for att sa langt mdjligt minska bullerspridningen in i omradet.
Bebyggelsefronten ut mot flygplatsen respektive Ulvsundaviagen
fungerar som bullerskydd for bebyggelsen langre in 1 omradet.
Det kommer dock bli nddvindigt att ldgga stort fokus under
detaljplaneprocessen pa att utforma bebyggelsen inom omradet
for att pa bésta satt minska markbullerpaverkan. Exempel pa
sddana atgarder kan vara sadeltak, grona tak, ljudabsorbenter pa
fasader i sdrskilt utsatta ldgen, inglasade balkonger, balkonger
med tétt ricke och absorbenter i tak etc.

Sedan programsamradet vintern 2015/2016 har omradet studerats
noggrannare. Antalet bostdder for omradet i sin helhet beddms nu
uppga till ca 1 700-2 200 beroende pé ldgenhetsstorlekar. Skolans
placering och utformning har studerats vidare framst 1
bullerhdnseende och da alternativ placering inom stadens mark
inte visats sig gynnsammare, kvarstér placeringen i det foreslagna
laget 1 korsningen Béllstavigen/Gamla Bromstensvégen.
Drivmedelsstationen har utgdtt inom programomradet och
placeras 1 stillet soder om Biéllstavigen vid flygplatsen, vilket
underldttar for planeringen av bostdder och skola med avseende
pa riskavstand.

Drivmedelsstationen foreslas ersittas av en hotellbyggnad 1 9-10
véningar och invid denna prévas dven planering for bostédder i
form av enkelsidiga smaldgenheter.

Efter 6nskemadl fran stadsdelen har en friliggande forskola inom
omrddet tillkommit. Denna placeras pa stadens mark ldngst upp i
omradet, 1 forlangningen av den 6vre lokalgatan. Forskolan far en
lugn och tyst placering inom omradet med direkt nérhet till
Solvallaskogen.
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Bild 2. Orienteringskarta som visar projektomrddets ldge.

Markanvisning har skett via direktanvisning. Valet av
byggaktorer har skett utifrdn de ansdkningar som inkommit for
omrédet for de olika &ndamaélen, utifran ett antal parametrar for
de olika kvarteren, sdsom finansiell genomforbarhet, 14ngsiktiga
aktorer, tidigare antal markanvisningar 1 néirtid och antal
pagaende projekt, formdga att hantera komplicerade projekt och
utifran en blandning av bostads- och hyresrittsbyggare, med
beaktande av projektekonomin. Utifran dessa kriterier foreslas
foljande byggaktorer f4 markanvisning for bostader och/eller
kommersiellt &ndamal:

e HSB Bostad AB, kv 24, 160 bostadsrittsldgenheter

e BTH Bostad AB, kv 14, 60 bostadsrittsldgenheter

e FEinar Mattsson projekt AB, kv 32, 160
hyresrittslagenheter

o Waistbygg Projektutveckling AB, kv 35, hotell om ca
7 400 kvm BTA samt 120 mindre hyresrittsldgenheter.

Under de senaste tre dren har HSB fétt fyra anvisningar
omfattande 517 ldgenheter, Einar Mattsson fyra markanvisingar
omfattande 455 ldgenheter, Wiastbygg tre markanvisningar
omfattande 170 ldgenheter och BTH en markanvisning
omfattande 75 lagenheter och 15 radhus.

For storre delen av omrddet géller idag en dldre avstyckningsplan
for huvudsakligen smahusbebyggelse, som inte har genomforts i
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den aktuella delen. Omradet narmast Béllstavigen och
Ulvsundavigen omfattas av en detaljplan for parkering och
trafikomrade. Omrédet griansar i Oster till planforslag for
tvirbanans Kistagren, som har varit pa granskning och forvintas
kunna antas under kvartal 2 eller 3, 2019.

/ .'{_-._':‘w_._,
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Bild 3. Ny struktur och befintlig fastighetsgrdns (rod) pd planmosaik med
gdllande planer.

Omrédet anvinds idag huvudsakligen for parkering, men ytorna
ar extensiva och stir ofta tomma. Inom omrédet idag finns &dven
en lokal for en trafikskola som disponerar marken med arrende
samt en dldre skolbyggnad som Fastighetskontoret idag hyr ut till
Maranataforsamlingen. En dialog mellan Fastighetskontoret och
hyresgésten pagér och kommer att fortga under planeringen.

I planprocessen ska utredas om den gamla skolbyggnaden kan
bevaras och aterigen anvéndas i skolverksamheten.

I stadsdelen Billsta finns 241 smahus och 30 ldgenheter i
flerbostadshus, varav 18 Igh uppléats med hyresrétt och 14 med
bostadsriitt. Aganderitterna dominerar med 239 st. Allminnyttan
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ar inte representerad i stadsdelen (kélla:
www.statistikomstockholm.se)

Exploateringsnimnden har 2016- 05-19 beslutat om
markanvisning till befintlig tomtrittshavare inom fastigheten
Slutstenen 1 vid Gamla Bromstensvégen, for uppférande av ca
30-40 bostadsrittsldgenheter.

I 6vrigt pagar i naromréadet detaljplaneldggning for en ny
idrottsplats vid Béllsta gard, en kort promenad frn den planerade
skolan inom Sodra Solvallastaden. Planarbete pagar dven for en
servicestation sdder om Béllstavigen inne pa nuvarande
flygplatsomradet, som ersittningsplats for den markanvisning
som OK-Q8 AB tidigare erhéllit norr om Billstavdgen, pa det
omrade inom Sddra Solvallastaden som nu planeras for hotell.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnimnden godkinde start-pm for omradesprogram
for Solvallaomradet 2012-09-27.

Exploateringskontoret har 2014-09-25 pé delegation fattat ett
utredningsbeslut omfattande 1 mnkr, samt ett reviderat
utredningsbeslut 2016-03-14 omfattande 7 mnkr.

Exploateringsndmnden godkénde 2016-02-04 kontorets svar pa
remiss av programforslaget for Sodra Solvallastaden.

Stadsbyggnadsndamnden godkénde 2017-08-31
stadsbyggnadskontorets samradsredogorelse for programmet och
gav kontoret 1 uppdrag att fordjupa underlaget for kommande
detaljplaner genom kompletterande utredningar och studier.

Foravtal

Staden och Travséllskapet har gemensamt tagit fram ett foravtal
till kommande exploateringsavtal, som bifogas 1 Bilaga 2.
Foravtalet reglerar fordelningen av utgifter for gemensamma
utredningar, projektering, stadens eget arbete och principer for
kommande utbyggnad av allmén platsmark inom omradet,
likval som principer for reglering och férdelning av mark
mellan parterna.
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Bild 4. Utdrag ur illustrationsplan, Ettelva arkitekter 2017-12-20. Rod linje
visar grdansen mellan stadens och Travsdllskapets fastigheter

Fordelningen av utgifter sker utifrdn parternas ekonomiska
nytta av planldggningen och bygger dérvid pa antaganden om
respektive markigares kommande byggritter vid
detaljplaneldggning av omrédet och dess inbordes
vérderelation. Denna fordelning innebér att Travséllskapet star
for 63 % och staden for 37 % av utgifterna for gemensamma
utredningar och projektering av allmén plats. Vid tecknande av
exploateringsavtal ska den dverenskomna metoden for
fordelningen uppdateras med hénsyn till de byggritter som
planldggningen slutligen medfor. Den uppdaterade procentuella
fordelningen ska sedan tillimpas for fordelning av utgifter i
utbyggnadsskedet.

Travsillskapet ska utan erséttning 6verlata mark som planldggs
som allmén plats till staden. Principerna for framtida
overforingar av kvartersmark mellan parterna regleras ocksa 1
avtalet. Detta kommer att bli aktuellt i de fall dédr kvarter som
nyskapas genom planldggningen genomkorsas av idag
befintliga fastighetsgréns, se rod linje 1 bilaga 1. Enligt avtalet
ska staden forvirva mark frdn Travséllskapet i kv 23 och
Travsillskapet ska forviarva mark av staden inom kvarter 13, 21
och 33. Priset ska berdknas som ett s.k. genomsnittsvérde dér
marknadsvirdet av byggrétten for hela kvarteret fordelas
proportionellt pd tomtarealen inom kvarteret.



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1@! stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2019-00209
Sida 11 (24)

Travsillskapet har tecknat avtal med Fastighets AB Balder om
kommande forsédljning av byggritterna inom kvarter 11, 12, 13,
21, 22 och 33. Fastighet AB Balder svarar enligt foravtalet
solidariskt med Travsillskapet for fullgérandet av samtliga
ataganden och forpliktelser enligt detta avtal samt kommande
exploateringsavtal. Fastighets AB Balder bedoms ha en
betryggande finansiell stéllning och genomfoérandeformaga.

Markanvisning

Projektet innehaller for stadens del ny bebyggelse med ca 680
lagenheter i flerbostadshus, en friliggande forskola om 8
avdelningar, en grundskola med ca 900 elever, ett antal mindre
kommersiella lokaler i bottenvaningar pa bostadsbebyggelsen
samt ett hotell.

Inom ramen for detta beslut foreslds markanvisning for samtliga
av stadens kvarter utom kv 23, som avses markanvisas i ett nagot
senare skede, nér foravtalet med Travséllskapet dr undertecknat.
Inriktningsbeslutet avser dock hela projektet inklusive blivande
allmén platsmark, dven inom Travsillskapets nuvarande mark.

De markanvisningar som foreslés pd stadens mark sammanfattas
nedan. Kvarterens ldge framgar av strukturplanen i Bilaga 1.

o Kv 10 Skolfastigheter 1 Stockholm AB, friliggande
forskola om 8 avdelningar. Tomtréttsupplételse.

e Kv 14 BTH Bostad AB, ca 60 ligenheter (bostadsrétter)
Forséljning, pris 12 500 kr/kvm ljus BTA.

e Kv 15 Skolfastigheter i Stockholm AB, grundskola med
ca 900 elever F-9. Tomtréttsupplatelse

e Kv 24 HSB Bostad AB ca 160 ldgenheter (bostadsrétter)
Forséljning, pris 11 300 kr/kvm ljus BTA.

e Kv 34 Einar Mattsson Projekt AB, ca 160 ligenheter
(hyresritter), varav 6 gruppbostdder och 4 forsoks- och
traningslagenheter. Tomtrattsupplételse.

e Kv 35 6stra delen, Wistbygg Projektutveckling AB,
hotell 1 ca 9-10 vaningar om ca 7 400 kvm BTA.
Forsiljning, pris 5 250 kr/kvm BTA ovan mark.

o Kv 35 véstra delen, Wastbygg Projektutveckling AB, ca
120 sméldgenheter (hyresritter). Tomtréittsupplatelse.

Antal lagenheter och kvm lokaler dr ungefarliga och kan komma
att justeras under planprocessen. Parkering ska ske 1

underjordiskt garage under bebyggelsen.
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Bild 5. Planerat nytt gatundt pd ortofoto. Kvarter som markanvisas dr

markerade. Kvarter 23 med streckad linje markanvisas i ett senare skede.

Markanvisningarna for skola och forskola anger ingen
avgildsniva utan avgilden bestims vid dverenskommelse om
exploatering. Om lagakraftvunnet beslut i kommunfullmaktige
vid denna tidpunkt foreligger kring principer for tomtrittsavgald
for forskola/skola, ska avgilden baseras pa dessa principer. |
annat fall ska avgildsnivan bestimmas genom virdering av
marken pa ett for skola/forskola sedvanligt sitt.

For bostdderna som upplats med tomtritt ska avgilden
bestimmas utifrdn de av kommunfullmiktige beslutade principer
for berdkning av avgilden, som géller vid tomtrittsavtalets
tecknande.

I avtalet med Einar Mattsson har dverenskommits om en avgild
for lokaler i bottenvaningen om 165 kr/kvm BTA per 2018-05-
01. Avgilden har baserats pa ett markvirde om 3 300 kr/kvm
BTA och en avgéldsranta vid nyupplatelse om 5 %. Avgdlden ska
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rdknas om med ett index som baseras pa prisutvecklingen for
bebyggda kontorsfastigheter, fram till tilltrddestidpunkten.

Med BTH Bostad AB har 6verenskommits om ett pris om 12 500
kr/kvm ljus BTA per 2018-12-01. Priset ska justeras med ett
index, som baseras pa fordandringar i priset av forsélda
bostadsritter, fram till tilltrddestidpunkten. Moderbolaget
Unikaboxen AB atar sig att svara solidariskt med BTH Bostad
AB for dtaganden och forpliktelser enligt markanvisningsavtalet
och kommande dverenskommelse om exploatering.

Med HSB Bostad AB, vars kvarter 4r mer bullerutsatt, har
overenskommit om ett pris om 11 300 kr/kvm ljus BTA per
2018-12-01. Priset ska rdknas om med index som baseras pa
prisutvecklingen for forsalda bostadsrétter For lokaler i
bottenviningen har 6verenskommits om ett pris om 3 300 kr/kvm
BTA per 2018-05-01. Priset ska raknas om med ett index som
baseras pa prisutvecklingen for bebyggda kontorsfastigheter,
fram till tilltradestidpunkten.

Med Wistbygg Projektutveckling AB har 1 avtalet gédllande
hotellet 6verenskommits om ett forsdljningspris om 5 250 kr/kvm
BTA ovan mark per 2018-03-01 och ska omrdknas med index
som baseras pa prisutvecklingen for bebyggda kontorsfastigheter,
fram till tilltradestidpunkten. I avtalet gidllande bostédder har
overenskommits att marken ska uppldtas med tomtrétt. Under
planprocessen ska provas om bostidder dr mojliga 1 detta
bullerutsatta ldge, i annat fall ska parterna uppta forhandlingar
om fOrutsittningarna for en markanvisning for kommersiellt
dndamal.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med de berérda
byggaktorerna enligt detta utlatande.

Expertradet har godként drendet géllande forsdljning av hotellet
2018-04-12 (dnr E2017-03250) och kommer att behandla drendet
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géllande forsédljning av bostadsbyggritterna 2019-02-07 (dnr
E2015-01120).

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvdrde om 97 mnkr
motsvarande 47 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtritt, delvis sdljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,26.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
799 mnkr, varav 6,9 mnkr ar utgifter fore ar 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst utbyggnad av ett helt
nytt gatunit samt parkrum inom omrédet, grundforstérkning,
ledningsomliggningar, utgifter for marksaneringar samt forvarv
av del av kv 23 fran Travséllskapet.

Fram till dess att ett genomforandebeslut kan fattas bedoms
bruttoutgifterna for fortsatta utredningar, provtagningar,
systemhandling, projektledning m.m. uppga till ca 30 mnkr.
Travsillskapet bekostar sin andel av detta enligt foravtalet.

Inkomsterna beriknas till cirka 400 mnkr, varav huvuddelen
utgors av Travsillskapets delfinansiering av utbyggnaden pé
allmén platsmark. Forsdljningsinkomster som huvudsakligen

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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avser kv 14, 24, 23 och del av kv 35 samt de delar av kvarter
inom stadens mark som Travsillskapet ska forvérva berdknas till
ca 610 mnkr och reavinsten berdknas uppga till ca 516 mnkr.

Utdver utbyggnad av ny gatu- och parkstruktur inom omradet
kravs dven atgérder for att géra Solvallaskogen tillgangligare
samt ombyggnad av anslutande gang- och cykelnit samt en
ombyggnad av signalkorsningen vid Billstavdgen. Bullerplank
foreslas uppforas langs Ulvsundavégen for att forbattra
utomhusmiljon inom omradet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas
uppgé till 161 tkr” i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 114 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Andra forvaltningar/bolag inom staden kommer att ha
investeringar i anslutning till projektet. Ungefarliga kostnader (i
dagens penningvérde) redovisas nedan som information men
ingdr inte 1 exploateringskontorets budget:

- SISAB, utgifter for en ny grundskola med ca 900 elever,
ca 360 mnk,r samt utgifter for en ny friliggande férskola
om 8 avdelningar, ca 55 mnkr.

- Fastighetskontorets kop av bostadsrittslokaler for
forskola pa Travsallskapets mark 1 kvarter 21, 22, 23 och
32 om ej privata alternativ véljs, kostnad ej forhandlad.

En sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar
SISABs utgifter innebdr sammanlagda utgifter pa ca 1 359 mnkr,
varav 799 mnkr avser Exploateringskontorets utgifter. I den
sammantagna investeringsanalysen visar projektet ett negativt
nettonuvarde om — 318 mnkr.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

? Nettoexploateringsutgiften r fordelad pa samtliga ldgenheter, bade pa
stadens mark och privat mark



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2019-00209
Sida 16 (24)

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 788 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 400 mnkr 1 l6pande
prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende

tabell.

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -6,9| -7,5|-11,1|-33,4 - -603,4 | -799,3
137,0

Inkomster (exkl. forséljning) 23 4,1 6,4 92| 22,5 355,0 399,5

Nettoutgift (-) /-inkomst 4,6 | -34| -4,7|-24,2 - -248,4 | -399.8
114,6

Forsdljningsinkomst 0,0 00| 00| 0,0 0,0 610,1| 610,1

Stadens utgifter/inkomster {or exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for dren direfter fir beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader -0,3| -0,3| -0,3| -0,4| -04 max 1,7
Internranta 00| 0,0f 00| 00| 0,0 max -2,6
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 00| 0,0 max -6,5 | ar 2030
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 00| 0,0 516,4 totalt
516,4

Summa resultatpaverkan -0,3| -0,3| -0,3| -0,4| -0,4
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

mellan -0,2 och -
Driftskostnader TRN+SDN 001 007 00/ 001 00 1,6
Underhallskostnader 0,0 00| 00| 00| 0,0| mellan0och-
trafikndmnden L3
Summa resultatpaverkan 00( 00| 00| 00| 0,0
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 3,1 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
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dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgilder berdknas till cirka 1,7 mnkr per ar. Reavinsten
beréknas uppga till ca 516 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det 4r mycket
svért att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Det finns en osdkerhet kring mojligheten att fa bide
forsdljningsintikter och investeringsinkomster att ga i takt med
utgifterna for utbyggnad av allmén plats, da en utbyggnad av
gatunitet inom omradet maste paborjas innan kvartersmarken kan
tilltrddas och utbyggnaden av omradet kommer att pdga under
flera ar. Utbyggnadsordningen inom omradet dr inte helt
klargjord dnnu och den kan dven komma att &ndras under
projektets gdng, frimst med avseende pa eventuella fordndringar
1 tidplanen fOr tviarbanans utbyggnad, vilket kan leda till att
stadens intdkter kommer senare 4n berdknat. Denna risk har
hanterats genom att forsiktiga antaganden kring tidpunkter for
upplatelse/forsiljning av mark har gjorts i kalkylen samt att
huvuddelen av investeringsinkomsterna i1 kalkylen har senarelagts
ett &r 1 forhdllande till investeringsutgifterna.

Kontoret har 14tit utfora en kostnadskalkyl for utbyggnaden av
allmén plats. For att hantera de olika identifierade
riskerna/osdkerheterna som kan leda till 6kade utgifter har ett
riskpaslag om ca 30 % pa de kalkylerade utgifterna tillimpats
som underlag for Ionsamhetskalkylen.

En kénslighetsanalys édr gjord med avseende pa markprisets
utveckling. En nedgéng i marknaden med 10 % péverkar
nettonuvardet med ca -45 mnkr.

I kalkylen har projektet en tickningsgrad pd ca 114 % vilket
innebadr att det dven finns viss marginal att hantera avvikelser
som inte kunnat forutses, eller som blir hogre dn avsatta medel
for riskerna utan att projektet ger ett negativt netto.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi bedéms vara acceptabel trots stora
investeringar i allmén platsmark.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 10 000 ligenheter under 2019

e markanvisa minst 5 000 hyresrétter

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

e anvisa mark for skola i anslutning till storre
utbyggnadsomraden

e mangfald av upplatelseformer

e prova om projekten kan innehalla minst 5 % lagenheter for
sarskilt boende for personer med psykisk och fysisk
funktionsnedsattning

e planera for ett 0kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

Den aktuella exploateringen pa stadens mark avser totalt ca 280
lagenheter 1 hyresrétt och ca 400 ldgenheter 1 bostadsritt. Detta
kan stéllas i relation till att det 1 stadsdelen, som domineras av
sméhus, 1 dag finns 18 ldgenheter i hyresritt och 14 lagenheter i
bostadsritt.

Inom kvarter 34 planeras for en gruppbostad om 6 ldgenheter
samt 4 forsoks- och traningslédgenheter, enligt 6nskemal fran
Bromma stadsdelsforvaltning.

Lokaler

Nérmast Ulvsundavédgen och Billstaviigen planeras for ett hotell i
ca 9-10 vaningar. Tidiga skisser redovisar férutom hotellrum en
restaurang, konferensmdjligheter, relaxavdelning och en skybar.

I projektet planeras for en grundskola F-9 samt en friliggande
forskola om 8 avdelningar som SISAB kommer att uppfora.
Ovrigt forskolebehov for Travsillskapets byggritter planeras att
inrymmas i bostddernas bottenvaningar. Under detaljplanearbetet
kommer att sdkerstdllas att antalet forskoleplatser blir tillrickligt.

I bostédernas bottenvéningar, i gynnsamma légen, planeras for
lokaler.
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Invid det nya Arenatorget som planeras invid entrén till arenan
och sparvigshallplatsen finns forutséttningar for ett utbud av
service och kommersiella lokaler.

Milj®

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Darutdver har
foretagits ett antal bullerutredningar, en naturvédrdesinventering,
dagvattenutredning, en dversiktlig riskutredning samt en
arkeologisk utredning. De miljokonsekvenser som bor

utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar buller, dagvatten,
yt- och grundvatten, luftkvalitet, markfororeningar samt
skyddsavstidnd avseende transporter med farligt gods. Befintliga
trdd av virde bor dar sa dr mojligt sparas.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfoér nagon
negativ paverkan pa fornlamningar, kulturmiljo, rekreation,
ekologi, gronstruktur eller landskapskaraktdr. Utredningar har
visat att exploateringen inte paverkar habitatnétverk for groddjur
och inte heller habitatnatverket for barrskogsmesar i nadgon storre
utstrackning.

Kv 10 dér den friliggande forskolan ska ligga, som inte
omfattades av det ursprungliga omradesprogrammet, bor studeras
vidare med hansyn till mdjligheten for allmédnheten att nd skogen
samt med hansyn till pdverkan pa den sammanhéngande
skogsmiljon.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektet avser till storsta delen exploatering pa redan
ianspraktagen mark, framst parkeringsytor. De 6vre kvarteren
moter Solvallaskogen och avsikten dr att naturen ska bevaras sa
langt som mojligt 1 detta motet. Naturmark tas 1 ansprak 1
begridnsad omfattning, samtidigt som projektet tillfor helt ny
parkyta till stadsdelen vid den planerade centrala parken. De
aktuella delarna av Solvallaskogen omfattas idag av en
avstyckningsplan déar stora delar utgor kvartersmark (se bild 3
ovan), som i ny detaljplan avses att omvandlas till
park/naturmark.

Som kompensation for ianspréktagen gronyta foreslds ett antal
atgirder i Solvallaskogen, bl.a. ett béttre tillgingliggérande med
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tydliga entréplatser och bittre kopplingar till omgivningen. Den
nuvarande utarrenderade travtraningsslingan i skogen foreslds
omvandlas till en rekreaktionsslinga for allménheten.

Energihushallning

Bolagen som erhaller markanvisning pé stadens mark har
forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva malet for ’hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

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

Omradet dr kuperat och tillgénglighetsfrigorna behover studeras
noggrannare under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.
Behovet av grundskola, forskolor, lekplats och gronytor inom
omradet kommer dven fortsittningsvis att beaktas under
detaljplanearbetet. Solvallaskogen kommer att bli mer
lattillgdnglig for barn att ta sig till och vistas 1.

Konstnarlig utsmyckning

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

I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet. Medel till konst kan inte tas ut fran
privata markdgare via exploateringsavtal. Konstbudgeten baseras
darfor pa stadens andel av den totala produktionskostnaden {or
allmén plats.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 36
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manader. Utbyggnaden av omradet sker sedan successivt i flera
etapper 1 takt med att utbyggnaden av gator och ledningar mm
Oppnar upp byggbar kvartersmark. Etappindelning och
skedesplanering &r inte klarlagda 1 detta tidiga skede.

Mot bakgrund av detta planeras forsta byggstart till &r 2024 och
forsta inflyttning bedéms till ar 2026. Projektet bedoms for
stadens del vara fardigstéllt kring ar 2030.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid markanvisning av kvarter 23,
preliminért kvartal 2-3, 2019.

Niér exploateringsavtal ska tréffas med Travsillskapet och
overenskommelse om exploatering ska triffas med berorda
exploatorer ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas prelimindrt ske under
kvartal 3 ar 2021.

Risker och osakerheter

Nedan sammanfattas de frimsta riskerna som har identifierats i
detta tidiga skede och som har fitt genomslag i
l6nsamhetskalkylen.

e Bullerproblematik
Till £61jd av omrédets beldgenhet nira Bromma flygplats
utsétts det for markbuller, d.v.s. buller som héarror fran
flygplatsens markbundna verksamhet, vilket klassificeras som
industribuller. Det &r dnnu inte helt klarlagt inom ramen {or
detaljplaneprocessen hur remissinstanserna ser pa
mdjligheten att bygga i omraden dir riktvardenivéer for
markbuller delvis riskerar att 6verskridas, vilket ar fallet for
bebyggelsefronten vid Solvalla ut mot flygplatsen, samt i viss
man dven inne 1 omradet. Markbullernivaerna bor kunna
hanteras i detaljplanearbetet genom att bestimmelser infors 1
planhandlingarna och genom sérskild utformning av och
atgdrder pa byggnaderna, men det finns dven en viss risk att
det kan leda till minskade byggnadsvolymer eller delvis
dndrad anvindning.

Omradet utsétts dven for buller frin flygtrafiken men detta
beddms som hanterbart, likval som trafikbullret fran

omgivande végar.

e Osiker forekomst av markfororeningar
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Provtagningar av marken har inte utforts i detta tidiga skede
men det kan misstdnkas att det kan finnas fororeningar i
gammal asfalt och fyllning inom omrédet. Antagandena i
detta skede utgar fran liknande fororeningsgrad som
patréffats i jamforbara referensprojekt, exempelvis
Bromstensstaden.

e Osikra mark- och grundférhillanden
Kostnaden for genomforande av stadens dtaganden pa allmén
plats dr osékra. I omréddet finns lera och dven berg. En
oversiktlig geoteknisk utredning har foretagits men de exakta
markforhéllandena 4r dnnu ej klarlagda, dd markprover inte
har utforts i detta tidiga skede. Det finns risk att mer
markforstirkning eller bergschakt &n berdknat kommer att
krévas.

e Transporter med farligt gods
Omradet gransar mot Ulvsundavégen, som ér primérled {for
transport av farligt gods. Avstandet till bebyggelse dr dock
mer dn 30 m och tvérsparvigen utgor en barridr mellan
bebyggelsen och Ulvsundavigen, vilket dr en fordel ur
riskhidnseende. P4 en stricka av Billstavdgen transporteras
flygbransle. Det kan inte uteslutas att det kan komma att
kréavas vissa riskreducerande tekniska atgérder vilket paverkar
investeringsutgifterna.

e Dagvattenhantering
Projektet har kalkylerat med att &tgérder behdver vidtas for
att hantera dagvatten. Omfattningen pa dessa atgarder ar inte
helt klarlagd 1 detta skede och det finns risk for att det krévs
storre atgarder dn de som hittills har identifierats 1 tidiga
utredningar.

e Bygglogistik
Kring Solvallastaden bedrivs flera angransande projekt som
vid tidsforskjutningar riskerar att sammanfalla med
utbyggnaden av omrddet. Projekten avser utbyggnad av
tvirbanans Kistagren som dven inkluderar omfattande
ombyggnation av pa- och avfartsramperna till Ulvsundavédgen
vid Solvallakopplet, som istdllet ska forlédggas till korsningen
med Billstavégen.
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I anslutning till tvirbanans hallplats vid Solvalla planerar
trafikkontoret en gdng- och cykeltunnel under Ulvsundaviagen
for att forbinda bostadsomradet Annedal med héllplatsen.

Trafikverket planerar utbyggnad av Malarbanan till fyra spar
och enligt forslag till jirnvagsplaner kommer omradet vid
Solvalla under en period, som dnnu inte preciserats
tidsmaéssigt, att beroras av byggtrafik for denna utbyggnad.

Utifran detta finns det risk for att tidplanen {or projektet
behdva anpassas till andra projekt i ndromradet och att
insatser och resurser kommer att krévas for att hantera
logistiken inom omrédet.

e Okénda ledningar
P& grund av omradets beldgenhet nira Bromma flygplats
finns anledning att misstinka att det inom omradet kan finnas
ledningar som inte finns med i stadens kartverk, som kan
behova flyttas.

Kommunikation

Sddra Solvallastaden omfattas av ett omrddesprogram som
redovisats 1 stadsbyggnadsndmnden och som tagits fram 1
samverkan med trafikkontoret och miljéforvaltningen. Aven
utbildningsforvaltningen och stadsdelsforvaltningen har varit
delaktiga i arbetet 1 delar som avser skola och forskola.

Bromma stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av en
gruppbostad med 6 ldgenheter enligt Lagen om stod och service
till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i1 projektet,
samt 4 st forsoks- och traningsldgenheter. Byggaktoren {for
hyresréttsprojektet i kv 34, dr informerad om
stadsdelsforvaltningens dnskemal och ska enligt
markanvisningsavtalet tillsammans med staden verka for att
dessa ldgenheter kommer till stand.

Forutom exploateringsndmnden paverkar detta projekt d&ven
trafikndmnden, utbildningsndmnden, Bromma stadsdelsndmnd
och fastighetsnamnden.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Bromma stadsdelsnamnd,
trafikndmnden, utbildningsndmnden och fastighetsndmnden.



i

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 E2019-00209
Sida 24 (24)

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Utbyggnaden av Sodra Solvallastaden sker i enlighet med
framtaget omradesprogram och dverensstimmer med
oversiktsplanen.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av ett stort antal bostider i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan tillfora nirservice
och stadsliv till omradet och 6ka bade trivseln och sékerheten.

Slut

Bilagor

1. Strukturplan

2. Foravtal

3. Lonsambhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

4. Lonsamhetskalkyl inklusive grundskola samt férskola om 8
avdelningar



