Utlatande Rotel | (Dnr KS 2019/478)

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

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projekt S6dra Solvallastaden godkanns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsétta planera
forutsattningarna for exploatering inom Béllsta 1:34 for projekt Sodra
Solvallastaden till en investeringsutgift upp till 30 mnkr, som underlag
for ett kommande genomforandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2019 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande é&r behandlas i budget for ar 2020.

4. Exploateringsndmnden uppmanas att infor kommande projektering
beakta vad som framfors i detta utlatande.

Foredragande borgarriadet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.

Arendet

Soder om arenan vid Solvalla, vister om Ulvsundavigen och norr om
Billstavdgen i1 Béllsta, planeras for det nya bostadsomradet Sodra
Solvallastaden. Omréadet bestar idag huvudsakligen av parkeringsytor och 4gs
dels av Stockholms travsillskap med flera mindre bolag kallat Travsillskapet
och dels av staden.

Den aktuella exploateringen pé stadens mark avser totalt cirka 680 bostdder
varav cirka 280 bostider i hyresritt och cirka 400 bostéder i bostadsritt. Det
planeras dven for ett hotell, en grundskola F-9 samt en friliggande forskola
som Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB kommer uppfora.

Investeringsutgifterna bedoms till cirka 799 mnkr varav planeringsutgiften
fram till ett kommande genomforandebeslut omfattar cirka 30 mnkr.

Beredning



Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns identifierade risker med
projektets genomforande och att det beaktats i lonsamhetskalkylen.
Stadsledningskontoret forutsétter att exploateringsndmnden arbetar aktivt for
en god projektstyrning for att minimera att riskerna faller ut.

Mina synpunkter

Stockholm ska byggas attraktivt, hallbart och tétt. Dessa 680 bostidder &r ett
steg 1 stadens arbete med att bygga 140 000 klimatsmarta bostader till 2030
och de byggs titt i ett kollektivtrafiknéra lage da tvdrbanans Kistagren som
kommer att fa en héllplats inom omradet.

Inriktningen for Sodra Solvallastaden &r i enlighet med
kommunfullméktiges budget for 2019 dar det framgar att
exploateringsnimnden ska sikerstélla ett hallbart samhéllsbyggande och inte
bara uppfylla stadens bostadsmal om att 140 000 bostéder byggs mellan 2010
och 2030, utan dven att 70 000 bostéder ska byggas till 2025 med tillhérande
infrastruktur och samhéllsservice. Ndmnden ska utveckla och forvalta stadens
samlade markinnehav sé att en hallbar utbyggnad av staden sékerstalls.

Utveckling av Sodra Solvallastaden med cirka 680 bostéder ger ett
betydande tillskott av bostdder och samhéllsservice inom ramen for
programmet Solvallastaden. I dvrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets
tjénsteutlatande.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Beslut fran exploateringsndmnden - Foravtal till exploateringsavtal for
fastigheten Béllsta 1-34 med Stockholms travsillskap m.m - bilaga
1Strukturplan

3. Beslut fran exploateringsndmnden - Foravtal till exploateringsavtal for
fastigheten Béllsta 1-34 med Stockholms travsillskap m m - bilaga 2
Foravtal

4. Beslut frdn exploateringsndmnden - Foravtal till exploateringsavtal for
fastigheten Béllsta 1-34 med Stockholms travsillskap m m - bilaga 3
Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

5. Beslut fran exploateringsndmnden - Foravtal till exploateringsavtal for
fastigheten Béllsta 1-34 med Stockholms travsillskap m m - bilaga 4
Loénsamhetskalkyl inklusive grundskola samt forskola om 8 avdelningar



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt f6ljande.
Jag foreslér att kommunstyrelsen beslutar foljande.

1. Foredragande borgarradets forslag godkannes delvis

2. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att sékerstilla att de fataliga hyresrétter
som kvarstér ges en sddan placering att de inte riskerar att utgé ur planeringen

3. Exploateringsndmnden ges i uppdrag sikerstilla en placering av den nya
skolan som bade &r mindre bullerutsatt och inte ligger for néra
drivmedelsstationen

4. Darutover anfors foljande

Stockholm préglas av en omfattande bostadssegregation som bara kan brytas om det
skapas mojligheter for lag- och medelinkomsttagare att bo i alla delar av staden.
Avgorande dr darfor att gripa varje tillfalle att tillfora hyresrétter med dverkomliga
hyror i omraden som domineras av bostadsratter, villor och radhus. Tyvarr ser vi
motsatsen i detta drende, som innebér en dvervigande andel bostadsritter i Béllsta
samtidigt som Bromma i sin helhet starkt domineras av villor och radhus och
allménnyttan 6verhuvudtaget inte alls dr representerad i Béllsta.

Niér exploateringsndmnden i mars behandlade inriktningsérendet ville vi att
kontoret skulle dterkomma med forslag om en hogre andel hyresrétter i kvarvarande
planer, vilket tyvirr inte vann gehdr. Detta ser vi som anmérkningsvért eftersom villor,
radhus och bostadsritter enligt Sweco 2017 utgdr 93,4 procent av det totala
bostadsbestdndet i Béllsta och tillskottet av hyresrétter i 6vriga markanvisade etapper i
projektet i sammanhanget dr marginellt.

De 120 smaldgenheterna i inriktningsérendet som &r upplatna med hyresrétt
riskerar dessutom att utgd pa grund av placering i ett bullerutsatt ldge, vilket skulle
gora fordelningen mellan upplételseformerna dnnu mera skev. Exploateringsndamnden
bor darfor vid behov sdkerstélla en placering av dessa hyresrétter som gor att de inte
behover utgd. Lagenheterna bor ha ett parkeringstal som motsvarar normen for
handikapparkering, for att halla nere produktionskostnaderna och
nyproduktionshyrorna da parkering i garage under mark &ar kostsamt. Vi vill ocksé
framhalla att staden bor verka for att tvirbanan trafikerar omradet redan vid
inflyttning, inte minst for att resmonster grundlaggs mycket tidigt.

Utemiljon ar en del av det pedagogiska rummet i bade skola och forskola, varfor
gérdarnas storlek och lamplighet behover beaktas redan i byggprocessens tidiga
skeden. Dessvérre saknar drendet uppgifter om den planerade forskolegérdens storlek,
vilken bor uppna en friyta om minst 30 kvm per barn och utformas sé att den far hoga
lekvérden. Vidare anser vi att skolans placering inom planen ska flyttas till ett mindre



bullerutsatt omrade. I forslaget far skolan den plats som &r allra mest bullerutsatt, bade
fran végtrafik och fran flygplatsen. Eftersom drendet ror ett relativt stort omrade som
ska utvecklas bor en mer indamalsenlig placering vara méjlig. Aven
stadsledningskontoret uppméarksammar problem med skolans placering, som inte
beddms vara optimal med anledning av riskavstandet till en drivmedelsstation. Den
privata markidgaren maste ocksé ta ansvar for att den samhaéllsservice, som skolan i
detta fall, som behdvs nér nya omraden véxer fram far en bra placering. Det giller
dven forsoks- och traningslagenheter samt gruppbostider, dér kostnaden i detta drende
enbart alaggs aktdren som bygger hyresrétter och inte bostadsrattsprojekten.

Darutover vill vi gérna att gamla Béllstalundsskolan bevaras, da den ligger som en
portal och symbol for omradet, och att anvidnda den igen som skolverksamhet om det
ar mojligt.

Stora 6kningar av antalet dldre véntas i Visterort, vilket gor att behovet av vard-
och omsorgsboende bor tas med i planeringen. Vard- och omsorgsboende kan
kombineras med seniorbostiader upplétna med hyresritt, till exempel genom
markanvisning till stadens bostadsbolag Micasa Fastigheter AB. Tyvirr ville
majoriteten i exploateringsndmnden hellre ha seniorldgenheter i form av bostadsritter,
dé de pad majsammantriadet beslutade att de sista markanvisningarna skulle omfatta
seniorldgenheter som bostadsrétter.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngérd och Emilia
Bjuggren (bada S) enligt foljande.

Stockholm har en blandad befolkning, men ar samtidigt en socialt delad stad. I
Stockholm &r villaomraden, flerbostadshus och industriomraden ibland lokaliserade
for sig som enklaver. Det finns stora skillnader i livsvillkor och fysiska barriérer eller
glapp mellan stadsdelar som forsvarar stadens sammanhallning.

En forutséttning for en socialt sammanhallen stad ar att ménniskor fran olika
stadsdelar och med olika bakgrund ror sig i samma offentliga miljoer och ser varandra
i vardagen. Pa sé sitt 6kar samhorigheten och forstaelsen samtidigt som segregationen
i samhallet motverkas.

Byggande och investeringar paverkar hur ménniskor ror sig och vilka de méter i
sin vardag. En forutséttning for att skapa fler moten ar blandade bostadsomraden med
bade hyresritter och bostadsritter, flerbostadshus och smahus.

Stockholm lider av en brist pa hyresritter. Oversiktsplanen visar statistik sedan ar
2004. Ar 2018 var det forsta aret som det firdigstilldes fler hyresritter fin
bostadsritter, alla andra ar har fler bostadsrétter fardigstéllts. Utover att det byggts for
fa hyresritter har de borgerliga varje géng de styrt staden sett till att tusentals
hyresrétter ombildats, ndstan uteslutande de med lag hyra och bra lage.

For att 1dka samman var stad och bygga ikapp bristen pa hyresrétter dr det sarskilt
viktigt att det byggs hyresrétter i omraden som idag domineras av smahus och
bostadsritter. Detta omrade ar ett sadant exempel. Men istéllet for ta tillfallet i akt dr



det aterigen bostadsritter som dominerar. Antalet hyresratter 1 detta projekt maéste
dérfor oka.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
1. Inriktningen for projekt Sodra Solvallastaden godkanns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta planera
forutsittningarna for exploatering inom Ballsta 1:34 for projekt Sodra
Solvallastaden till en investeringsutgift upp till 30 mnkr, som underlag
for ett kommande genomforandebeslut.

3. Utgifterna for &r 2019 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2020.

4. Exploateringsnimnden uppmanas att inféor kommande projektering
beakta vad som framfors i detta utltande.

Stockholm den 5 juni 2019

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Reservation anfordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada V)
med hénvisning till Vinsterpartiets reservation i borgarradsberedningen.

Séarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Karin
Gustafsson (alla S) med hinvisning till Socialdemokraternas séarskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hinvisning till
Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning

Arendet

Den 7 mars 2019 godkénde exploateringsnimnden for sin del fortsatt
utredning av forutséttningarna for exploatering inom Sodra Solvallastaden.
Néamnden har hemstillt drendet till kommunfullmiktige for beslut da
investeringsutgifter 6verstigande 50,0 miljoner kronor enligt regler for
ekonomisk forvaltning ska hemstéllas kommunfullméktige.

Stadsbyggnadsndmnden godkinde den 31 augusti 2017 redovisningen av
programsamradet Sodra Solvallastaden. Inom omradet foreslas bebyggelse om
cirka 1700-2200 bostédder, verksamheter, hotell en grundskola F-9 samt ett
antal forskolor.

Investeringsutgifterna bedoms till cirka 799,0 miljoner kronor, varav
planeringsutgiften fram till ett kommande genomférandebeslut omfattar cirka
30,0 miljoner kronor.

Den aktuella exploateringen pa stadens mark avser totalt cirka 680 bostdder
varav cirka 280 bostider i hyresrétt och cirka 400 bostéder i bostadsritt. Det
planeras dven for ett hotell, en grundskola F-9 samt en friliggande forskola
som SISAB kommer uppfora.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 799,0
miljoner kronor, varav 6,9 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2019. Utgifterna
avser framst utbyggnad av ett helt nytt gatunét och parkrum inom omradet,
grundforstarkning, ledningsomlédggningar, utgifter fér marksanering samt
forvarv av del av kvarter 23 fran Travsallskapet.

Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 400,0 miljoner kronor varav
huvuddelen utgors av Travsillskapets delfinansiering av utbyggnaden pa
allmén platsmark. Forsdljningsinkomster som huvudsakligen avser kvarter 14,
24, 23 och del av kvarter 35 samt de delar av kvarter inom stadens mark som
Travséllskapet ska forvérva beréknas till cirka 610,0 miljoner kronor och
reavinsten berdknas uppga till cirka 516,0 miljoner kronor.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 7 mars 2019
foljande

1.

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

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 traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i kontorets tjdnsteutlatande.

Exploateringsndmnden anvisar mark for hotell inom del av
fastigheten Billsta 1:9 till Wistbygg Projektutveckling AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag i
kontorets tjansteutlatande.

Exploateringsndmnden anvisar mark for skola och forskola inom
fastigheterna Billsta 1:26, Béllsta 1:27 och del av Billsta 1:9 till
Skolfastigheter i Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i kontorets tjénsteutlatande.
Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutséttningarna for exploatering inom Sddra Solvallastaden samt
foreslar att kommunfullméktige godkénner projektet och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
fortsétta utredningarna upp till 30 mnkr (inriktningsbeslut).
Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Reservation anfordes av Clara Lindblom m.fl. (V), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 7 mars 2019 har i
huvudsak foljande lydelse.

Inom ett omrade s6der om arenan vid Solvalla, véster om Ulvsundavédgen och norr
om Billstavédgen i Billsta, planeras for det nya bostadsomradet Sodra Solvallastaden.
Omradet bestar idag huvudsakligen av parkeringsytor och dgs dels av Stockholms
travsdllskap m. fl. mindre bolag, nedan gemensamt kallat Travsillskapet, dels av
staden. Inom omrédet foreslas bebyggelse om ca 1700-2200 bostdder, verksamheter,
hotell, en grundskola F-9 samt ett antal forskolor.

Trafikforvaltningen och staden planerar for tviarbanans Kistagren som kommer att
fé en héllplats inom omradet. Kopplingen till det narliggande bostadsomradet



Annedal 6ster om Ulvsundavéigen kommer att stirkas via en gdng- och cykeltunnel
som planeras under Ulvsundavégen i anslutning till héllplatsens norra dnde.

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

For Travsillskapets fastighet Ballsta 1:34 har tagits fram ett foravtal till
kommande exploateringsavtal som i huvudsak reglerar principer for férdelning av
utgifter for projektering samt framtida utbyggnad av allmén platsmark inom omradet,
sévil som reglering av mark mellan parterna.

Utgéngspunkten 4r att staden bygger ut allmén platsmark inom omradet och
Travsillskapet star for sin del av utgiften for utbyggnaden genom att betala
exploateringserséttning till staden. Fastighets AB Balder, som avtalat med
Travsillskapet om att forvérva ett stort antal byggratter, svarar solidariskt med
Travsillskapet for dess ataganden enligt foravtalet.

Den av staden dgda marken foreslds markanvisas enligt nedan. Kvarterens lage
framgér av strukturplanen i bilaga 2.

e Kv 10 foreslas markanvisas till Skolfastigheter i Stockholm AB for en
friliggande forskola om 8 avdelningar. Marken uppléts med tomtrétt.

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

e Kv 15 foreslas markanvisas till Skolfastigheter i Stockholm AB f6r en
grundskola med 900 elever F-9. Marken uppléts med tomtrétt.

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

e  Kv 34 foreslas markanvisas till Einar Mattsson Projekt AB for ca 160
lagenheter (hyresrétter), varav 6 gruppbostider och 4 forsoks- och
traningsldgenheter. Marken upplats med tomtrétt.

e Kv 35, den Ostra delen ndrmast Ulvsundavégen foreslas markanvisas for ett
hotell i ca 9-10 vaningar om ca 7 400 kvm BTA och den véstra delen for ca 120
mindre lagenheter (hyresritter) till Wastbygg Projektutveckling AB. Marken for
hotellet ska forvérvas for 5 250 kr/kvm BTA och marken for bostdderna ska
upplatas med tomtrétt. Under planprocessen ska provas om bostider dr mojliga i
detta bullerutsatta ldge, i annat fall ska parterna uppta férhandlingar om
forutsdttningarna for en markanvisning for kommersiellt andamal for den véstra
delen av kv 35.

Samtliga byggaktorer har valts genom direktanvisning bland dem som ansdkt inom
omréadet. Kvarter 23 som omfattar ca 180 ldgenheter och delvis dgs av
Travsillskapet kvarstar for staden att markanvisa, da foravtalet har godkéants och
undertecknats av parterna. Med hénsyn till projektekonomin samt att forvérv kravs
for del av kvarteret rdknar kontoret med att detta kvarter anvisas for bostadsratter
med forséljning av marken. Totalt planeras for ca 680 bostidder varav ca 280
hyresritter och 400 bostadsrétter inom stadens mark.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett visst overskott till staden.
Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar



positivt nettonuvarde om 97 mnkr. De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva
beréknas till ca 799 mnkr och inkomsterna beréknas till ca 400 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 114 %.

Forsdljningsinkomster berédknas till ca 610 mnkr. Expertradet har godként drendet
géllande forséljning av hotellet 2018-04-12 och kommer att behandla drendet
géllande forsiljning av mark for bostdder 2019-02-07.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Nédrmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Omradet bedoms ha en total utbyggnadstid om ca 7-8 ar. Byggstart och
genomforande dr beroende av samordning med de nérliggande infrastrukturprojekten
tvarbanans Kistagren samt fyrsparsutbyggnaden av Malarbanan.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser att projektet innebdr ett valbehdvligt tillskott av ett stort antal
bostidder med inslag av service och kommersiella lokaler, i ett kollektivtrafiknéra
omréade pa mark som till storsta delen redan &r ianspraktagen.

Bakgrund till foravtal och markanvisning

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett omradesprogram for Sodra Solvallastaden
(dnr 2012-17035-53). Stadsbyggnadsndmnden godkénde 2017-08-31 redovisningen
av programsamradet. Programomradet framgér av bilden nedan:

, Pany
o _ooa Al ==
Bild 1. Programomrddets omfattning vid programsamrdd.




Programmet redovisade vid samradet ny bebyggelse omfattande ca 1 200 - 1 500
bostéder, skola, forskolor, drivmedelsstation och verksamheter invid ett nytt torg,
Arenatorget, invid entrén till arenan och i nira anslutning till den planerade
hallplatsen inom omradet for tvdarbanans Kistagren. Den nya bebyggelsen utformas
utifran topografin i omradet, som lutar relativt kraftigt frdn Solvallaskogen och ned
mot Ulvsundavégen och Billstavdgen, och knyts samman med Solvallaskogen, som
utvecklas och tillgangliggors for allménheten. Ett liv i rérelse” ar ledordet i
stadsbyggnadsidén for programomrédet. Stadsdelens gronstruktur och gatorna ska
utformas med malséttningen att skapa en aktiv stadsdel som uppmuntrar till mdten
och rorelse.

Omradet ar utsatt for buller, dels trafikbuller fran Ulvsundavigen och
Billstavdgen, dels flyg- och markbuller fran flygplatsen. Strukturen inom omréadet
har efter programsamradet bearbetats for att sa langt mdjligt minska
bullerspridningen in i omradet. Bebyggelsefronten ut mot flygplatsen respektive
Ulvsundavégen fungerar som bullerskydd for bebyggelsen ldngre in i omradet. Det
kommer dock bli nodvandigt att ldgga stort fokus under detaljplaneprocessen pa att
utforma bebyggelsen inom omradet for att pa bésta sdtt minska markbullerpaverkan.
Exempel pa sddana atgérder kan vara sadeltak, grona tak, ljudabsorbenter pa fasader
i sarskilt utsatta lagen, inglasade balkonger, balkonger med titt ricke och absorbenter
i tak etc.

Sedan programsamradet vintern 2015/2016 har omradet studerats noggrannare.
Antalet bostader for omradet i sin helhet bedoms nu uppga till ca 1 700-2 200
beroende pé lagenhetsstorlekar. Skolans placering och utformning har studerats
vidare framst i bullerhdnseende och dé alternativ placering inom stadens mark inte
visats sig gynnsammare, kvarstar placeringen i det foreslagna ldget i korsningen
Billstavdgen/Gamla Bromstensvagen. Drivmedelsstationen har utgatt inom
programomradet och placeras i stéllet soder om Béllstavdgen vid flygplatsen, vilket
underléttar for planeringen av bostéder och skola med avseende pé riskavstand.

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

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

Markanvisning har skett via direktanvisning. Valet av byggaktorer har skett utifran
de ansokningar som inkommit for omradet for de olika d&ndamélen, utifran ett antal

parametrar for de olika kvarteren, sdsom finansiell genomforbarhet, langsiktiga

aktdrer, tidigare antal markanvisningar i nirtid och antal padgiende projekt, formaga

att hantera komplicerade projekt och utifran en blandning av bostads- och
hyresrittsbyggare, med beaktande av projektekonomin. Utifran dessa kriterier

foreslas foljande byggaktorer fa markanvisning for bostader och/eller kommersie
dndamal:

HSB Bostad AB, kv 24, 160 bostadsrattslagenheter
BTH Bostad AB, kv 14, 60 bostadsrattslagenheter
Einar Mattsson projekt AB, kv 32, 160 hyresrittsldgenheter

mindre hyresrittsldgenheter.

Under de senaste tre dren har HSB fatt fyra anvisningar omfattande 517 ladgenhete
Einar Mattsson fyra markanvisningar omfattande 455 ldgenheter, Wistbygg tre

11t

Wistbygg Projektutveckling AB, kv 35, hotell om ca 7 400 kvim BTA samt 120

r’

markanvisningar omfattande 170 ldgenheter och BTH en markanvisning omfattande

75 lagenheter och 15 radhus.

For storre delen av omradet géller idag en dldre avstyckningsplan for
huvudsakligen sméhusbebyggelse, som inte har genomforts i den aktuella delen.
Omradet ndrmast Béllstavigen och Ulvsundavédgen omfattas av en detaljplan for
parkering och trafikomrade. Omréadet gransar i ster till planforslag for tvdrbanans
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Kistagren, som har varit pa granskning och forvintas kunna antas under kvartal 2
eller 3, 2019.

S e
Bild 3. Ny struktur och befintlig fastighetsgrdins (rod
gdllande planer.

e 12

el o 3
pd planmosaik med

Omradet anvinds idag huvudsakligen for parkering, men ytorna &r extensiva och star
ofta tomma. Inom omréadet 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
pagar och kommer att fortgd 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 upplits med hyresritt och 14 med bostadsriitt. Aganderitterna dominerar med
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239 st. Allménnyttan &r inte representerad i stadsdelen (kalla:
www.statistikomstockholm.se)

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

I 6vrigt pagar i ndiromradet detaljplaneldggning for en ny idrottsplats vid Béllsta
gérd, en kort promenad frén den planerade skolan inom S6dra Solvallastaden.
Planarbete pagér dven for en servicestation soder om Baillstavigen inne pd nuvarande
flygplatsomrédet, som erséttningsplats for den markanvisning som OK-Q8 AB
tidigare erhallit norr om Billstavdgen, pa det omrade inom Sddra Solvallastaden som
nu planeras for hotell.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsndmnden godkénde start-pm for omradesprogram for Solvallaomradet
2012-09-27.

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

Exploateringsnimnden godkinde 2016-02-04 kontorets svar pa remiss av
programforslaget for Sodra Solvallastaden.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde 2017-08-31 stadsbyggnadskontorets
samradsredogorelse for programmet och gav kontoret i uppdrag att férdjupa
underlaget for kommande detaljplaner genom kompletterande utredningar och
studier.

Foravtal

Staden och Travséllskapet har gemensamt tagit fram ett foravtal till kommande
exploateringsavtal, som bifogas i Bilaga 3. Foravtalet reglerar fordelningen av
utgifter for gemensamma utredningar, projektering, stadens eget arbete och principer
for kommande utbyggnad av allmén platsmark inom omrédet, likvil som principer
for reglering och fordelning av mark mellan parterna.
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Bild 4. Utdrag ur illustrationsplan, Ettelva arkitekter 2017-12-20. Rod linje visar
grdnsen mellan stadens och Travsdllskapets fastigheter

Fordelningen av utgifter sker utifran parternas ekonomiska nytta av
planldggningen och bygger dérvid pa antaganden om respektive markégares
kommande byggrétter vid detaljplaneldggning av omrédet och dess inbdrdes
vérderelation. Denna fordelning innebér att Travsillskapet stéir for 63 % och staden
for 37 % av utgifterna for gemensamma utredningar och projektering av allmén
plats. Vid tecknande av exploateringsavtal ska den verenskomna metoden for
fordelningen uppdateras med hénsyn till de byggratter som planldggningen slutligen
medfor. Den uppdaterade procentuella férdelningen ska sedan tillimpas for
fordelning av utgifter i utbyggnadsskedet.

Travsillskapet ska utan erséttning verlata mark som planldggs som allmén plats
till staden. Principerna for framtida overforingar av kvartersmark mellan parterna
regleras ocksa i avtalet. Detta kommer att bli aktuellt i de fall dar kvarter som
nyskapas genom planldggningen genomkorsas av idag befintliga fastighetsgréns, se
rod linje i bilaga 2. Enligt avtalet ska staden forvirva mark fran Travséllskapet i kv
23 och Travsillskapet ska forvirva mark av staden inom kvarter 13, 21 och 33. Priset
ska berdknas som ett s.k. genomsnittsviarde dir marknadsvérdet av byggritten for
hela kvarteret fordelas proportionellt pa tomtarealen inom kvarteret.
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Travsillskapet har tecknat avtal med Fastighets AB Balder om kommande
forsdljning av byggritterna inom kvarter 11, 12, 13, 21, 22 och 33. Fastighet AB
Balder svarar enligt foravtalet solidariskt med Travséllskapet for fullgérandet av
samtliga dtaganden och forpliktelser enligt detta avtal samt kommande
exploateringsavtal. Fastighets AB Balder bedoms ha en betryggande finansiell
stillning och genomforandeférméga.

Markanvisning
Projektet innehéller for stadens del ny bebyggelse med ca 680 ldgenheter i
flerbostadshus, en friliggande foérskola 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 ndgot senare skede, nir foravtalet
med Travsillskapet dr undertecknat. Inriktningsbeslutet avser dock hela projektet
inklusive blivande allmén platsmark, dven inom Travséllskapets nuvarande mark.

De markanvisningar som foreslas pa stadens mark sammanfattas nedan.
Kvarterens lage framgér av strukturplanen i Bilaga 2.

e Kv 10 Skolfastigheter i Stockholm AB, friliggande forskola om 8 avdelningar.
Tomtréttsupplatelse.

e Kv 14 BTH Bostad AB, ca 60 ldgenheter (bostadsritter) Forsiljning, pris 12 500
kr/kvm ljus BTA.

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

o Kv 24 HSB Bostad AB ca 160 lagenheter (bostadsritter) Forsiljning, pris 11 300
kr/kvm ljus BTA.

e Kv 34 Einar Mattsson Projekt AB, ca 160 ldgenheter (hyresritter), varav 6
gruppbostider och 4 forsoks- och triningslédgenheter. Tomtréttsupplatelse.

o Kv 35 ostra delen, Wistbygg Projektutveckling AB, hotell i ca 9-10 véningar om

ca 7400 kvm BTA.

e Forsidljning, pris 5 250 kr/kvm BTA ovan mark.

e Kv 35 vistra delen, Wistbygg Projektutveckling AB, ca 120 smalidgenheter
(hyresritter). Tomtréttsupplatelse.

Antal lagenheter och kvm lokaler dr ungeférliga och kan komma att justeras under
planprocessen. Parkering ska ske i underjordiskt garage under bebyggelsen.
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Blld 5. Planerat nytt gatundt pa ortofoto. Kvarter som markanvisas dr
markerade. Kvarter 23 med streckad linje markanvisas i ett senare skede

Markanvisningarna for skola och forskola anger ingen avgéldsniva utan avgéilden
bestdms vid 6verenskommelse om exploatering. Om lagakraftvunnet beslut i
kommunfullméktige vid denna tidpunkt foreligger kring principer for tomtrattsavgald
for forskola/skola, ska avgdlden baseras pa dessa principer. I annat fall ska
avgéldsnivan bestimmas genom virdering av marken pé ett for skola/férskola
sedvanligt sétt.

For bostdderna som uppléts med tomtrétt ska avgélden bestimmas utifrén de av
kommunfullméktige beslutade principer for berdkning av avgilden, som géller vid
tomtrittsavtalets tecknande.

I avtalet med Einar Mattsson har 6verenskommits om en avgéld for lokaler i
bottenvaningen om 165 kr/kvm BTA per 2018-05-01. Avgélden har baserats pa ett
markvérde om 3 300 kr/kvm BTA och en avgildsrinta vid nyupplatelse om 5 %.
Avgilden ska riknas om med ett index som baseras pa prisutvecklingen for
bebyggda kontorsfastigheter, fram till tilltradestidpunkten.
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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 forandringar i
priset av forsalda bostadsrétter, fram till tilltradestidpunkten. Moderbolaget
Unikaboxen AB étar sig att svara solidariskt med BTH Bostad AB for ataganden och
forpliktelser enligt markanvisningsavtalet och kommande verenskommelse om
exploatering.

Med HSB Bostad AB, vars kvarter dr mer bullerutsatt, har dverenskommit 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 bostadsratter For lokaler i
bottenvaningen har Gverenskommits om ett pris om 3 300 kr/kvm BTA per 2018-05-
01. Priset ska rdknas om med ett index som baseras pa prisutvecklingen for bebyggda
kontorsfastigheter, fram till tilltridestidpunkten.

Med Wistbygg Projektutveckling AB har i avtalet gidllande hotellet
overenskommits om ett forsdljningspris om 5 250 kr/kvm BTA ovan mark per 2018-
03-01 och ska omréknas med index som baseras pd prisutvecklingen for bebyggda
kontorsfastigheter, fram till tilltradestidpunkten. I avtalet géllande bostéder har
overenskommits att marken ska upplatas med tomtrétt. Under planprocessen ska
provas om bostdder dr mojliga i detta bullerutsatta 14ge, i annat fall ska parterna
uppta forhandlingar om forutsdttningarna for en markanvisning for kommersiellt
andamal.

Exploateringens innehéll 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 nimndens
beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med de berdrda byggaktdrerna enligt detta
utlatande.

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

Exploateringen kréver ny detaljplan. Nédrmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden
Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar (i detta
tidiga skede) positivt nettonuvdrde om 97 mnkr motsvarande 47 tkr/ekvivalent
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lagenhet'. Marken kommer delvis att upplatas med tomtritt, delvis siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,26.

De sammanlagda utgifterna i l16pande prisniva berdknas till cirka 799 mnkr, varav
6,9 mnkr dr utgifter fore ar 2019, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst utbyggnad av ett helt nytt gatunit samt parkrum inom omréadet,
grundforstirkning, ledningsomldggningar, 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. Travséllskapet bekostar sin andel av detta enligt foravtalet.

Inkomsterna beréknas till cirka 400 mnkr, varav huvuddelen utgérs av
Travsillskapets delfinansiering av utbyggnaden pa allmén platsmark.
Forsdljningsinkomster som huvudsakligen avser kv 14, 24, 23 och del av kv 35 samt
de delar av kvarter inom stadens mark som Travsillskapet ska forvirva beréknas till
ca 610 mnkr och reavinsten berdknas uppga till ca 516 mnkr.

Utover utbyggnad av ny gatu- och parkstruktur inom omrédet krdvs dven atgirder
for att gora Solvallaskogen tillgéngligare samt ombyggnad av anslutande gang- och
cykelndt samt en ombyggnad av signalkorsningen vid Béllstavigen. Bullerplank
foreslas uppforas langs Ulvsundavigen for att forbattra utomhusmiljon inom
omrédet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 161
tkr? i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 114 %.

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

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

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

o Fastighetskontorets kop av bostadsrittslokaler for forskola pa Travsillskapets
mark i kvarter 21, 22, 23 och 32 om ¢j privata alternativ viljs, kostnad ¢j
forhandlad.

En sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar SISABs utgifter
innebédr 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.

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

2 Nettoexploateringsutgiften ér fordelad pa samtliga ldgenheter, bdde pa stadens mark
och privat mark

18



Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 788 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 400 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver aren
berdknas 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| -137,0 -603,4 | -799,3
Inkomster (exkl. forséljning) 2.3 4,1 64| 9,2 22,5 3550 399.,5
Nettoutgift (-) /-inkomst -4,6 | 34| -4,7|-242| -114,6 -248,4 | -399,8
Forséljningsinkomst 0,0 00| 00| 0,0 0,0 610,1 610,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2019. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péaverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt

nedanstiende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 202 | 202 | 202 | 202 Senare mentar
0 1 2 3
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader -0,3] -0,3| -0,3| -0,4| -0,4 max 1,7
Internrianta 0,0l 0,0 0,0 0,0 0,0 max -2,6
Avskrivningar 0,0 0,0 00| 00| 0,0 max -6,5| ar2030
Reavinster/forluster 0,0l 0,0 0,0 0,0 0,0 516,4 totalt
516,4

Summa resultatpiverkan -0,3| -0,3| -0,3| -0,.4| -0,4
niamnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

mellan -0,2 och -
Driftskostnader TRN+SDN 001 001 001 00 00 1,6
Underhallskostnader 0,0 00| 00| 00| 0,0| mellan0och-15
trafikndmnden
Summa resultatpiverkan 00| 00( 00| 00 0,0
TRN+SDN

1
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De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomférandet uppga till cirka
3,1 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden beréknas uppga till cirka 9,1 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrittsavgéilder berdknas till
cirka 1,7 mnkr per &r. Reavinsten berdknas uppga till ca 516 mnkr.

Ekonomiska osdkerheter

Det finns en rad faktorer som kan péverka utformningen och exploateringsgraden (se
Risker och osdkerheter). Det &r mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens
utgifter i projektet.

Det finns en osékerhet kring mdjligheten att f4 bade forsédljningsintdkter 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 paga under flera ar.
Utbyggnadsordningen inom omrédet &r inte helt klargjord dnnu och den kan dven
komma att &ndras under projektets gédng, frimst med avseende pa eventuella
fordndringar i tidplanen for tviarbanans utbyggnad, vilket kan leda till att stadens
intékter kommer senare &n 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 i kalkylen har senarelagts ett ar i
forhallande till investeringsutgifterna.

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

En kénslighetsanalys &r gjord med avseende pa markprisets utveckling. En
nedgéng i marknaden med 10 % paverkar nettonuvirdet med ca -45 mnkr.

I kalkylen har projektet en tickningsgrad pa ca 114 % vilket innebér att det &ven
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.

Projektets totala ekonomi beddms vara acceptabel trots stora investeringar
i allmén platsmark.

Hur projektet uppfyller stadens mél
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens budget,
oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

o markanvisa 10 000 lagenheter under 2019

o markanvisa minst 5 000 hyresratter

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen dir planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagér ska prioriteras

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

e anvisa mark for skola i anslutning till storre utbyggnadsomraden

e mangfald av upplételseformer
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e prova om projekten kan innehalla minst 5 % lagenheter for sarskilt boende for
personer med psykisk och fysisk funktionsnedsittning

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

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

Inom kvarter 34 planeras for en gruppbostad om 6 ldgenheter samt 4 forsdks- och
traningsldgenheter, enligt 6nskemal frén Bromma stadsdelsforvaltning.

Lokaler

Niarmast Ulvsundavédgen och Béllstavigen planeras for ett hotell i ca 9-10 vaningar.
Tidiga skisser redovisar forutom hotellrum en restaurang, konferensmojligheter,
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 bostiddernas bottenvaningar.
Under detaljplanearbetet kommer att sdkerstillas att antalet forskoleplatser blir
tillrackligt.

I bostddernas bottenvaningar, i gynnsamma lagen, planeras for lokaler. Invid det
nya Arenatorget som planeras invid entrén till arenan och sparvagshallplatsen finns
forutséttningar for ett utbud av service och kommersiella lokaler.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Darutdver har foretagits ett antal
bullerutredningar, en naturvéirdesinventering, 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 skyddsavstdnd avseende transporter med farligt
gods. Befintliga trid av virde bor dér sé dr mojligt sparas.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor nagon negativ paverkan pa
fornldamningar, kulturmiljo, rekreation, ekologi, gronstruktur eller landskapskaraktér.
Utredningar har visat att exploateringen inte paverkar habitatnitverk for groddjur och
inte heller habitatnitverket for barrskogsmesar i ndgon storre utstrackning.

Kv 10 dér den friliggande forskolan ska ligga, som inte omfattades av det
ursprungliga omradesprogrammet, bor studeras vidare med hinsyn till méjligheten
for allménheten att nd skogen samt med hénsyn till paverkan pa den
sammanhingande skogsmiljon.

Kompensation for iansprdktagen gréonyta

Projektet avser till storsta delen exploatering pé redan ianspraktagen mark, frimst
parkeringsytor. De dvre kvarteren moter Solvallaskogen och avsikten &r att naturen
ska bevaras sa langt som mojligt i detta moéte. Naturmark tas i ansprak i begransad
omfattning, samtidigt som projektet tillfor helt ny parkyta till stadsdelen vid den
planerade centrala parken. De aktuella delarna av Solvallaskogen omfattas idag av en
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avstyckningsplan dar stora delar utgér kvartersmark (se bild 3 ovan), som i ny
detaljplan avses att omvandlas till park/naturmark.

Som kompensation for ianspraktagen gronyta foreslés ett antal atgérder i
Solvallaskogen, bl.a. ett béttre tillgdngliggérande med tydliga entréplatser och bittre
kopplingar till omgivningen. Den nuvarande utarrenderade travtrédningsslingan i
skogen foreslads omvandlas till en rekreaktionsslinga for allménheten.

Energihushdllning

Bolagen som erhéller 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 miljéprogram 2016-2019 “Hallbar
energianvandning”.

Tillgéinglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn 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 anviandbar
utemiljo.

Omradet ar kuperat och tillgédnglighetsfrdgorna behover studeras noggrannare
under detaljplaneprocessen.

Pdverkan pd barn

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

Konstndrlig utsmyckning
I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsdttas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samradd med Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning i genomforande-
beslutet. Medel till konst kan inte tas ut fran privata markégare via
exploateringsavtal. Konstbudgeten baseras dérfor pa stadens andel av den totala
produktionskostnaden for allmén plats.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en &versiktlig tidplan. Kontoret beddmer att arbetet
med detaljplanen kommer att pdgd i cirka 36 manader. Utbyggnaden av omrédet sker
sedan successivt i flera etapper i takt med att utbyggnaden av gator och ledningar
mm Oppnar upp byggbar kvartersmark. Etappindelning och skedesplanering ar inte
klarlagda i detta tidiga skede.

Mot bakgrund av detta planeras forsta byggstart till ar 2024 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2026. Projektet bedoms for stadens del vara fardigstéllt kring ar 2030.
Nista beslutstillfélle infaller vid markanvisning av kvarter 23, preliminért kvartal 2-
3,2019. Nar exploateringsavtal ska tréffas med Travséllskapet och 6verenskommelse
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om exploatering ska traffas med berdrda exploatorer ska exploateringsndmnden fatta
ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske under kvartal 3 ar 2021.

Risker och osdkerheter
Nedan sammanfattas de frimsta riskerna som har identifierats i detta tidiga skede och
som har fatt genomslag i lonsamhetskalkylen.

Bullerproblematik

Till £61jd av omrédets beldgenhet ndra Bromma flygplats utsétts det for
markbuller, d.v.s. buller som hérror fran flygplatsens markbundna verksamhet,
vilket klassificeras som industribuller. Det &r &nnu inte helt klarlagt inom ramen
for detaljplaneprocessen hur remissinstanserna ser pa mdojligheten att bygga i
omraden dér riktviardenivaer for markbuller delvis riskerar att Gverskridas,
vilket dr fallet for bebyggelsefronten vid Solvalla ut mot flygplatsen, samt i viss
man dven inne i omradet. Markbullernivéerna bor kunna hanteras i
detaljplanearbetet genom att bestimmelser infors i planhandlingarna och genom
sarskild utformning av och atgérder 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 fran flygtrafiken men detta bedoms som
hanterbart, likvil som trafikbullret fran omgivande végar.

Osiker forekomst av markfororeningar

Provtagningar av marken har inte utforts i detta tidiga skede men det kan
misstinkas att det kan finnas fororeningar i gammal asfalt och fyllning inom
omradet. Antagandena i detta skede utgér frén liknande fororeningsgrad som
patréffats i jamforbara referensprojekt, exempelvis Bromstensstaden.

Osikra mark- och grundforhillanden

Kostnaden for genomférande av stadens dtaganden pé allmén plats &r osékra. I
omréadet finns lera och dven berg. En dversiktlig geoteknisk utredning har
foretagits men de exakta markforhallandena &r dnnu ej klarlagda, d& markprover
inte har utforts i detta tidiga skede. Det finns risk att mer markforstirkning eller
bergschakt 4n berdknat kommer att krévas.

Transporter med farligt gods

Omradet gransar mot Ulvsundavégen, som dr primarled for transport av farligt
gods. Avstandet till bebyggelse dr dock mer dn 30 m och tvarsparviagen utgor en
barridr mellan bebyggelsen och Ulvsundavagen, vilket dr en fordel ur
riskhdnseende. P4 en stracka av Ballstavdgen transporteras flygbransle. Det kan
inte uteslutas att det kan komma att krévas vissa riskreducerande tekniska
atgdrder vilket paverkar investeringsutgifterna.

Dagvattenhantering

Projektet har kalkylerat med att atgérder behover vidtas for att hantera
dagvatten. Omfattningen pé dessa atgérder &r inte helt klarlagd i detta skede och
det finns risk for att det krivs storre atgérder dn de som hittills har identifierats i
tidiga utredningar.

Bygglogistik

Kring Solvallastaden bedrivs flera angransande projekt som vid
tidsforskjutningar riskerar att sammanfalla med utbyggnaden av omradet.

23



Projekten avser utbyggnad av tvirbanans Kistagren som dven inkluderar
omfattande ombyggnation av pa- och avfartsramperna till Ulvsundavégen vid
Solvallakopplet, som istéllet ska forldggas till korsningen med Ballstavagen. I
anslutning till tvirbanans héllplats vid Solvalla planerar trafikkontoret en gédng-
och cykeltunnel under Ulvsundavégen for att forbinda bostadsomradet Annedal
med héllplatsen. Trafikverket planerar utbyggnad av Milarbanan till fyra spér
och enligt forslag till jirnvagsplaner kommer omradet vid Solvalla under en
period, som énnu inte preciserats tidsméssigt, att berdras av byggtrafik for
denna utbyggnad. Utifrén detta finns det risk for att tidplanen for projektet
behdva anpassas till andra projekt i niromréadet och att insatser och resurser
kommer att kravas for att hantera logistiken inom omradet.

e Okiinda ledningar
P& grund av omrédets beldgenhet ndra Bromma flygplats finns anledning att
missténka att det inom omradet kan finnas ledningar som inte finns med i
stadens kartverk, som kan behova flyttas.

Kommunikation

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

Bromma stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av en gruppbostad
med 6 lagenheter enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet, samt 4 st forsoks- och traningslagenheter.
Byggaktoren for hyresréttsprojektet i kv 34, dr informerad om
stadsdelsforvaltningens 6nskemal och ska enligt markanvisningsavtalet tillsammans
med staden verka for att dessa lagenheter kommer till stand.

Foérutom exploateringsndmnden paverkar detta projekt dven trafikndmnden,
utbildningsnimnden, Bromma stadsdelsndmnd och fastighetsndmnden.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledamdterna i Bromma stadsdelsndmnd, trafikndmnden, utbildningsndmnden och
fastighetsnamnden.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning
Utbyggnaden av Sodra Solvallastaden sker i enlighet med framtaget
omradesprogram och verensstimmer med dversiktsplanen.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett valbehovligt
tillskott av ett stort antal bostider i ett bra kommunikationsldge, samtidigt som det
kan tillfora nérservice och stadsliv till omrédet och 6ka bade trivseln och sikerheten.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

24



Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 17 april 2019 har i
huvudsak féljande lydelse.

I kommunfullmiktiges budget for 2019 framgér att exploateringsndmnden ska
sékerstilla ett hallbart samhéllsbyggande och uppfylla stadens bostadsmél om att 140
000 bostader byggs mellan 2010 och 2030 och 70 000 bostader till 2025 med
tillhérande infrastruktur och samhaéllsservice. Némnden ska utveckla och forvalta
stadens samlade markinnehav sa att en hallbar utbyggnad av staden sikerstélls.

Stadsledningskontoret konstaterar att en utveckling av S6dra Solvallastaden med
cirka 680 bostider ger ett betydande tillskott av bostdder och samhéllsservice inom
ramen for programmet Solvallastaden.

Stadsledningskontoret har inhdmtat kompletterande information angaende skolans
placering som inte dr optimal med anledning av riskavstand till drivmedelsstation.
Stadsledningskontoret konstaterar dock att detta drende &r ett inriktningsbeslut och i
enlighet med stadens styrmodell ar det i detta skede detaljplanearbetet paborjas och de
avgorande utredningarna tas fram infor ett kommande genomforandebeslut. En
markanvisning dr en option att under viss tid och pa vissa villkor ensam fa férhandla
med staden om forutsdttningarna for genomforandet av ny bostadsbebyggelse eller
annan exploatering inom ett visst markomrade som staden dger. Stadsledningskontoret
uppmanar darfor exploateringsnamnden att i planeringsarbetet, infor ett kommande
genomforandebeslut, fortsatt noga utreda och analysera risker och genomforbarheten
av skolans placering i samverkan med utbildningsndmnden och SISAB.

Investeringsanalysen for exploateringsndmndens egna investeringar visar pa ett
positivt nettonuvarde om 97,0 miljoner kronor. Stadsledningskontoret konstaterar dock
att den sammantagna nuvérdeskalkylen, med samhéllsservice med skola inkluderat,
visar ett negativt nettonuvérde vilket inte &r i linje med stadens investeringsstrategi.
Enligt stadens investeringsstrategi ska exploateringsprojekt i huvudsak vara 1onsamma
vilket innebdr att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska bira
investeringsutgifterna for den infrastruktur och det behov av kommunal service i form
av till exempel forskolor, skolor och idrottsanldggningar som uppstar som en direkt
konsekvens av bostadsprojektet.

Stadsledningskontoret noterar samtidigt att denna exploatering bestar till storsta del
av privat mark vilket innebdr mindre forséljningsinkomster. Exploateringsndmnden
uppmanas att i det fortsatta planeringsarbetet sékerstélla ett positivt nettonuvarde infor
att genomforandebeslutet hemstills kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns identifierade risker med projektets
genomforande och att det beaktats i lonsamhetskalkylen. Stadsledningskontoret
forutsétter att exploateringsndmnden arbetar aktivt for en god projektstyrning for att
minimera att riskerna faller ut.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresld kommunfullméaktige att
godkédnna inriktningen for projekt S6dra Solvallastaden och att exploateringsndmnden
medges ritt att fortsitta utreda forutsittningarna for exploatering inom Ballsta 1:34 till
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en investeringsutgift upp till 30,0 miljoner kronor, som underlag for ett kommande
genomforandebeslut. Utgifterna for &r 2019 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2020.
Exploateringsndmnden uppmanas att i dvrigt beakta vad som framgar av
stadsledningskontorets tjénsteutlatande.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Clara Lindblom m.fl. (V) enligt f6ljande.

1. Att bifalla forslaget till markanvisning for forskola, hotell och hyresrétter.

2. Attuppdra at kontoret att &terkomma med forslag pé dvrig bebyggelse,
som innebdr hdgre andel hyresritter samt markanvisning till ndgot av de
allménnyttiga bostadsbolagen, till exempel for Stockholmshus samt en
mer dndamalsenlig placering av skolan.

Stockholm préglas av en omfattande bostadssegregation som bara kan brytas om det
skapas mojligheter for 1ag- och medelinkomsttagare att bo i alla delar av staden.
Avgorande dr dérfor att gripa varje tillfalle att tillfora hyresratter med dverkomliga
hyror i omraden som domineras av bostadsritter, villor och radhus. Detta forslag
innebér en overvigande andel bostadsritter, samtidigt som Billsta liksom resten av
Bromma i &vrigt starkt domineras av villor och radhus. De 120 sméldgenheterna
upplatna med hyresrétt riskerar dessutom att utgé pa grund av att de &r placerade i ett
bullerutsatt lage, vilket skulle gora fordelningen mellan upplatelseformerna dnnu mer
skev.

Vi vill dérfor uppdra at kontoret att dterkomma med ett forslag som innebér en
hogre andel hyresritter, till exempel for Stockholmshus eftersom allménnyttan
6verhuvudtaget inte finns representerad i Béllsta. De ensidiga sméldgenheterna
kommer troligtvis vara riktade till enpersonshushall, studenter eller ungdomar och bor
dérfor enbart ha ett parkeringstal som motsvarar stadens norm for handikapparkering.
Detta skapar dven forutséttningar att halla nere produktionskostnaderna och i
forlangningen nyproduktionshyrorna i dessa lagenheter eftersom parkering i garage
under mark &r kostsamt. Staden ska samtidigt verka for att tvirbanan trafikerar
omradet redan vid inflyttning, inte minst for att resmonster grundlédggs mycket tidigt.

Vidare védlkomnar vi att staden planerar for forsoks- och traningslédgenheter liksom
gruppbostédder inom LSS och SoL, men stiller oss fragande till varfor den kostnaden
enbart ska alaggas aktdren som bygger hyresrétter och inte bostadsrattsprojekten. Stora
Okningar av antalet dldre vintas dven i Vésterort, vilket gor att behovet av vard- och
omsorgsboende och seniorbostider bor tas med i planeringen. Enligt
dldreboendeplanen behdver antalet platser pa vard- och omsorgsboende utékas efter ar
2020. Det finns dven behov av fler seniorldgenheter i Bromma narmare ar 2030, vilket
skulle tala for planering av seniorlagenheter i senare etapper av projektet

Avslutningsvis dr utemiljon en del av det pedagogiska rummet i bade skolan och
forskolan, varfor gardarnas storlek och lamplighet maste beaktas redan i
byggprocessens tidiga skeden. Dessvirre saknar drendet uppgifter om den planerade
forskolegardens storlek, vilken dock bor uppné en friyta om minst 30 kvm per barn
och utformas sa att den far hdga lekvirden. Vidare ska skolans placering inom planen
flyttas till ett mindre bullerutsatt omrade. I forslaget far skolan den plats som ér allra
mest bullerutsatt, bdde frén vigtrafik och fran flygplatsen. Eftersom det &r ett relativt
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stort omrade som planeras att utvecklas bor en alternativ placering vara méjlig. Aven
den privata markadgaren maste ta ansvar for att den samhéllsservice, sa som skolan i
detta fall, som behovs nir nya omraden véxer fram far en placering som ar sé bra som
mojligt for verksamheten. Vi vill dven betona vikten av att bevara den gamla
Billstalundsskolan och gérna &terigen anviandas som skolverksamhet, d& den ligger
som en portal och symbol for omradet sett fran Béllstavéigen.

Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) enligt foljande.

Stockholm har en blandad befolkning, men &r samtidigt en socialt delad stad. I
Stockholm ér villaomraden, flerbostadshus och industriomraden ibland lokaliserade
for sig som enklaver. Det finns stora skillnader i livsvillkor och fysiska barriérer eller
glapp mellan stadsdelar som forsvérar stadens sammanhéllning.

En forutséttning for en socialt sammanhallen stad ar att ménniskor fran olika
stadsdelar och med olika bakgrund ror sig i samma offentliga miljder och ser varandra
i vardagen. P4 sé sitt 6kar samhorigheten och forstaelsen samtidigt som segregationen
i samhillet motverkas.

Byggande och investeringar paverkar hur ménniskor ror sig och vilka de méter i
sin vardag. En forutséttning for att skapa fler méten ar blandade bostadsomraden med
bade hyresritter och bostadsritter, flerbostadshus och smahus.

Stockholm lider av en brist pa hyresritter. Oversiktsplanen visar statistik sedan ar
2004. Ar 2018 var det forsta aret som det firdigstilldes fler hyresritter in
bostadsritter, alla andra &r har fler bostadsritter fardigstéllts. Utover att det byggts for
fa hyresritter har de borgerliga varje géng de styrt staden sett till att tusentals
hyresritter ombildats, ndstan uteslutande de med lag hyra och bra lage.

For att 1dka samman var stad och bygga ikapp bristen pa hyresrétter dr det sarskilt
viktigt att det byggs hyresratter i omraden som idag domineras av sméhus och
bostadsritter. Detta omrade ar ett sadant exempel. Men istéllet for ta tillfallet i akt ar
det aterigen bostadsritter som dominerar. Antalet hyresrétter i detta projekt maste
dérfor oka.
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