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Ombyggnad av bryggeribyggnad samt inrattande
av nytt idrottscentrum inom Gjutmastaren 6

Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

Styrelsen beslutar for egen del

1. Styrelsen godkénner genomférandet av ombyggnad samt
inrdttande av ett idrottscentrum inom Gjutmastaren 6 till en
total investeringsutgift om 902 mnkr

2. Styrelsen uppdrar &t bolaget att understélla beslutet till
moderbolaget, for vidare hantering till kommunfullmaktige,
for godkannande av genomforandet.

3. Styrelsen noterar att bolagets ingaende av exploaterings-
avtalet ar villkorat av att kommunfullmaktige godkanner
genomfdrande av ombyggnad samt inrattande av ett
idrottscenter inom Gjutmastaren 6 till en total
investeringsutgift om 902 mnkr och att VD déarfor har
uppdrag att teckna exploateringsavtalet under dessa
forutsattningar.

4. VD far i uppdrag att, under forutsattning att
kommunfullmaktige godkénner genomférandet, teckna
erforderliga avtal rérande genomférandet

5. Besluten i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

S:t Erik Markutveckling ABs (STEM) dotterbolag Fastighets AB G-
mastaren (Bolaget) &ger och forvaltar fastigheterna Gjutmastaren 6
och 9, f.d. Prippsbryggeriet i Ulvsunda industriomrade. Bolaget
forvarvades 2004 i avsikt att utveckla fastigheterna till blandstad
nar flygtrafiken pa Bromma avvecklats.

Under 2017 pabdrjade Bolaget i samarbete med stadsbyggnads- och
exploateringskontoren ett planarbete for Ballsta hamn, dar
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Gjutmastaren 6 och 9 utgdr en betydande del. Den nu aktuella
detaljplanen mojliggor att Gjutméstaren 6 utvecklas till en central
motesplats for idrott med inslag av kultur, kontor, handel, hotell och
icke stérande verksamheter i linje med intentionen for stadsutveck-
lingen i hela Béllsta Hamn. Planen syftar dven till att tillvarata och
sakerstalla planomradets hoga kulturhistoriska véarden och forbattra
omradets bristfalliga kopplingar.

Idrottscentrumet omfattar totalt ca 23 500 kvm med fyra fullstora
idrottshallar, varav en for skolidrott och en med en publikkapacitet
pa ca 2 400 personer. Darutdver tillskapas lokaler for brottning,
boxning, bordtennis, cricket, boule, dans m.m. enligt idrottsforvalt-
ningens 6nskemal. Anlaggningen moter stadens behov av lokaler
for idrott sdval i stadsutvecklingsomradet Ulvsunda som angrans-
ande stadsdelar och for vissa idrotter regionalt. Den ersétter
anlaggningar som idrottsnamnden idag hyr externt och kan aven
fungera for evakuering av hallar eller verksamheter under perioder
av renovering.

Fastigheten &r idag huvudsakligen en industrifastighet.
Byggnaderna ar uppforda i slutet av 1960-talet och manga system
har passerat sin tekniska livslangd och kraver underhall och
investeringar i tekniska system, sanering av skadliga &mnen i
byggnad och mark, forbattrad dagvattenhantering mm. Dessa
atgarder kommer att genomféras samordnat med idrottsprojektet.

Parterna har arbetat fram forslag till hyresavtal for idrottscentrum,
ett forslag till program och inriktning for flytt av SVOAs lager med
ett standardiserat hyresavtal samt ett forslag till exploateringsavtal
med exploateringsndmnden. Avtalet for idrottscentrumet har en
avtalstid om 25 ar och preliminart tilltrade 2025-07-01.

Enligt exploateringsavtalet bekostar Bolaget merparten av de
atgarder som kravs for att mojliggora fastighetens omvandling och
utveckling. Ansvaret for att genomfora atgarderna delas mellan
staden och Bolaget. Kostnadsansvaret for vagen mellan
Bryggerivagen och Masugnsvégen avilar staden.

Den sammanlagda investeringsutgiften for projekten ar totalt 902
mnkr i kostnadslage september 2022 exklusive index.

Bakgrund

S:t Erik Markutveckling ABs (STEM) dotterbolag Fastighets AB G-
mastaren (Bolaget) &ger och forvaltar fastigheterna Gjutméstaren 6
och 9, f.d. Prippsbryggeriet i Ulvsunda industriomrade. Bolaget
forvéarvades 2004 i avsikt att utveckla fastigheterna till blandstad
nar flygtrafiken pa Bromma avvecklats.
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Fastigheternas markomrade motsvarar Gamla Stan i storlek och
befintliga byggnadsvolymer omfattar cirka 110 000 kvm lokaler
samt stora kaj- och betongkonstruktioner. De flesta byggnader ar
blaklassade av stadsmuseet, vilket ar det hogsta kulturmiljovardet
och motsvarar byggnadsminnesklass. Byggnaderna &r uppforda i
slutet av 1960-talet, har i manga delar passerat sin tekniska
livslangd och kraver omfattande reinvesteringar de kommande aren.

Ulvsunda industriomrade har enligt 6versiktsplanen mycket stora
majligheter till stadsutveckling med tat blandstad narmast
Ballstaviken. Nya bostader innebér att mark och lokaler maste
reserveras for bl.a. skol-, kultur- och idrottslokaler i Ulvsunda och
Mariehall dar behovet av lokaler for stadens verksamheter ar stort. |
syfte att sakra mark for framtida F-9 skola (grundskola) har STEM
genom ett bolagsforvarv dven forvarvat Valsverket 10. Bolagets
innehav ar markerat med svart streckad linje i figuren nedan.
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Bolagets innehav i Ulvsunda samt dess lage i staden

awan

Under 2017 paborjade Bolaget i samarbete med stadsbyggnads- och
exploateringskontoren ett planarbete for Ballsta hamn, dar
Gjutméstaren 6 och 9 utgdr en betydande del. Enligt stadsbyggnads-
kontorets start-PM har Ulvsunda stora stadsutvecklingsmojligheter
med inriktningen blandstad med 900-1 200 bostader, ny grundskola,
forskolor samt nya allmanna platser i parker, torg och gator.

| det planférslag som var pa samrad i december 2019 féreslogs
omfattande ny bebyggelse. Merparten av f.d. Prippsbryggeriets
lokaler skulle bevaras av kulturmiljoskal.
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Tapphallen och underliggande vaningsplan foreslogs som ett
centrum for bade breddidrott och smalare idrotter samt skolidrott
kopplat till den planerade skolan i Valsverket 10. Stadsbyggnads-
kontoret har i dialog med Bolaget och exploateringskontoret tagit
fram ett omarbetat detaljplaneforslag som utgor en forsta etapp av
omradets och fastighetens utveckling, etablerar ett idrottscentrum pa
platsen samt mojliggor fortsatt utveckling i Ballsta hamn.

Under 2019 tecknade idrottsndmnden genom dess idrottsforvaltning
en avsiktsforklaring med STEM om att gemensamt arbeta for att
tillgodose delar stadens langsiktiga behov av lokaler for idrott inom
fastigheten Gjutmastaren 6.

Den 21 februari 2022 fattade KF inriktningsbeslut (KS 2021/1356)
géllande ombyggnation av del av fastigheten till ett Idrottscentrum
samt reinvesteringar i grundldggande infrastruktur for framtida
omvandling av fastigheten i dvrigt.

Parterna har fortsatt utreda och arbeta igenom forutsattningarna for
anlaggningen i ett fordjupat programarbete. Saval konstruktiva som
ekonomiska mojligheter att tillgodose idrottsforvaltningens behov
samt beddmning av investeringens omfattning har utretts. Parterna
har &ven arbetat fram ett forslag till hyresavtal for idrottscentrumet.
Bolaget har dven analyserat och borjat hantera de risker som ar
kopplade till projektgenomférandet. Projekt- och byggkalkylerna &r
uppdaterade och reviderade utifran den férdjupade program-
handlingen samt de risker som foreligger.

Det nya idrottcentrumet forutsatter en flytt av det lager som
Stockholm Vatten och Avfall AB (SVOA) hyr i byggnaden.
Parterna har funnit en 16sning och ett nytt lager for SVOA kommer
att iordningstallas inom fastigheten.

Tidigare beslut

Datum Namnd/bolag | Beskrivning

2017-12-14 [SBN Startpromemoria for planldggning av
Masugnen 1, Ulvsunda 1:10 (Ballsta Hamn),

Mariehall

2019-09-24 [G-mastaren | Rapport om detaljplaneprocess och forsaljning
(Awvsiktsforklaring IdN och STEM)

2020-03-19 [SBN Redovisning av plansamrad och

stéllningstagande infor granskning av forslag
till detaljplan for fastigheterna Gjutméstaren 6
och 9 m.fl. i stadsdelen Ulvsunda

Industriomrade (ca 450 bostéader)

Gjutmastaren 3, 4, 6 och 9 samt Valsverket 10 i
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2020-05-13 [STEM Forséljning av Fastighets AB G-méstaren -
uppdrag att avbryta forséljningsarbetet
2021-03-31 [ G-Méstaren | ldrottsanlaggning inom kv. Gjutmastaren 6 i
Ulvsunda — utredningsuppdrag
2021-11-03 [G-mastaren | Ombyggnad av bryggeribyggnad till
idrottscentrum inom Gjutmastaren 6 samt
fortsatt detaljplanearbete. Inriktningsbeslut
2021-11-23 [IDN Inhyrning av idrottslokaler i Gjutmastaren 6,
Ulvsunda
2022-03-08 [G-mastaren | Foravtal till exploateringsavtal for
Gjutméstaren 6
2022-02-21 [KF S:t Erik Markutveckling ABs ombyggnation av
bryggeribyggnad till idrottscentrum inom
fastigheten Gjutmastaren 6. Inriktningsbeslut
Arendet

Det forsta steget i utvecklingen av Gjutmastaren 6 &r att bygga det
nya idrottscentrumet och etablera idrottsndmnden i fastigheten som
langsiktig hyresgast och idrottscentrum som malpunkt. Fastigheten
kommer att knytas samman med omgivningen genom tillgangliga
gang- och cykelstrak och nya parker och omradet éppnas upp. Detta
ar ocksa nodvandiga forutsattningar for fortsatt planering och
genomforande av Ballsta hamn.

Projektet ar organiserat och styrs av STEM/Fastighets AB G-
maéstaren genom en styrgrupp. Styrgruppen bemannas av vice VD
vid Stadshus AB, Bolagets VD, forvaltningschefen vid
idrottsforvaltningen, Bolagets controller vid Stadshus AB samt
Bolagets projektledare.

Projektet ar uppdelat i sex delprojekt. Delprojekten &r beroende av
varandra och genomfors till viss del parallellt:

Idrottscentrum
Infrastruktur
Flytt av SVOAs lager

coarwhE

Detaljplan
Mark
Park

1. Idrottscentrum
Projektet avser byggande av ett idrottscentrum genom ombyggnad
och hyresgastanpassning av tre vaningsplan varav det 6vre
inkluderar Tapphallen och entréfunktioner for idrottscentrum.
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Idrottscentrumet omfattar totalt ca 23 500 kvadratmeter. Det
innehaller fyra/fem idrottshallar, varav en arena med plats for ca
2 400 askadare och en hall anpassad for skolidrott. Anlaggningen
innehaller dven lokaler for smalare idrotter och idrotter vars lokal-
behov staden har svart att tillgodose i mer traditionella anlagg-
ningar, sasom dans, kampsport, boxning, brottning, cricket, boule
och bordtennis.

Anléaggningen ersatter andra externt forhyrda lokaler som
idrottsforvaltningen disponerar. Det tidigare bryggeriet har stor
potential att utvecklats till ett idrottskluster och en métesplats for
manga olika idrotter. Med anlaggningen féljer behov av
omkladningskapacitet, forradsutrymmen, personallokaler,
foreningslokaler mm.

Idrottscentrumet ska fungera for saval breddidrott som elitidrott.
Anléaggningens flerfunktionella disposition skapar forutsattningar
for andamalsenliga lokaler for saval de stora hallidrotterna som
manga mindre.

Visionsbild 6ver arena med askadarlaktare for cirka 2 400
personer, White arkitekter

Den flexibla l16sningen mojliggor stérre publikevenemang samtidigt
som verksamhet pagar i 6vriga delar av byggnaden. Laget for ett
idrottscentrum ar strategiskt bra med hdg tillganglighet via
kollektiva fardmedel vilket skapar goda forutsattningar for ett
hallbart resande. Behovet av idrottslokaler i vasterort ar stort och
kommer att 6ka med utvecklingen av Ballsta hamn. Anldggningen
kommer &ven att betjéna intilliggande stadsdelar och arenan med
hog publikkapacitet fyller ett regionalt behov. Arbetena kommer
genomforas i olika faser med hansyn till kvarsittande hyresgaster
och verksamheter. Delprojektet beraknas paga till hosten 2025.
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2. Infrastruktur

Industribyggnaderna ar uppférda i slutet av 1960-talet och
forsorjningssystemens tekniska livslangd &r i vissa fall slut och i
behov av reinvestering dd manga system har passerat sin tekniska
livslangd. Utvecklingen av fastigheten innebé&r nya forutséttningar
kring drift, underhall och reinvestering de kommande aren.
Idrottscentrum utgor ca 20 % av fastighetens uthyrningsbara
lokalyta. Fastigheten omfattar ytterligare ca 85 000 kvm lokalyta
som &r i behov av underhall. Idrottscentrum blir starten pa fortsatt
utveckling av fastigheten.

Hittillsvarande utredningar, det fordjupade programarbetet samt
kunskapen om fastighetens tekniska skick och alder har visat att det
kravs underhall och reinvesteringar i byggnadens stomme och
fastighetsgemensam infrastruktur for att sdkerstélla byggnadens
generella skick och funktioner.

Aktuella atgarder ar bl. a:

e Ny huvudundercentral for varme och kyla

e Nytt hogspanningsstallverk

e Nyanslutning av el och kyla till fastigheten

e Sanering av miljostérande &mnen i byggnader samt planering av
hallbarhetsrelaterade atgarder.

e Passage, styr och brand anpassat till ny inriktning och
disponering.

e Nyitt lastfar for logistik samt avfallshantering till byggnaderna.

e Planering och delvis uppbyggnad av ny digital infrastruktur for
att mojliggora digitalisering av drift och nyttjande av
fastighetens lokaler.

Det &r fordelaktigt att genomfora dessa atgarder samordnat med det
stora ombyggnadsprojektet for idrottsanlaggningen. Vissa atgarder
genomfors eller tidigarelaggs eftersom det dels ar kostnadseffektivt
att genomfora dem samordnat med den stora entreprenaden, dels for
att undvika att stora hyresgasten med ombyggnader i ett senare
skede.

Arbetena kommer genomforas i olika faser med hénsyn till
kvarsittande hyresgéster och verksamheter. Delprojektet berdknas
paga till slutet av 2025.

3. Flytt av SVOAs lager

En forutsattning for idrottscentrum &r att SVOASs befintliga lager i
byggnaden flyttar. Tidigare hade SVOA for avsikt att flytta sin
lagerverksamhet fran fastigheten, men i samband med forstudie och
programarbete framkom mojligheten att behalla lagret i byggnaden,
fast pa en ny plats.
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SVOA ér positiva till 16sningen och har tillsammans med Bolaget
arbetat fram ett program for ett nytt lager. SVOASs nya lager
motsvarar hyresgastens krav pa effektivitet och behov i ett modernt
lager och for ett utveckla sin verksamhet kommande ar.
Delprojektet beraknas paga till sommaren 2024.

4. Detaljplan

Gallande detaljplan med industrianvandning utgor ett hinder for
fortsatt planering i Ballsta hamn. Genom att industrianvandningen
begransas till icke storande verksamheter och en allmén gata
majliggors mellan Masugnsvédgen och Bryggerivagen mojliggor
planen fortsatt planering och genomforande fran stadsbyggnads-
och exploateringskontorens sida i Norra Béllsta hamn. Ny
detaljplan ar en forutséattning aven for &ndrad anvéndning av
fastigheten fran industri till idrotts- och besoksandamal. Den nu
aktuella detaljplanen mojliggor att Gjutméstaren 6 utvecklas till en
central motesplats for idrott med inslag av kultur, kontor, handel,
hotell och icke stérande verksamheter i linje med intentionen for
stadsutvecklingen i hela Ballsta Hamn. Planen syftar aven till att
tillvarata och sakerstalla planomradets hoga kulturhistoriska vérden
och forbattra omradets bristfalliga kopplingar. Delprojektet avslutas
i samband med att detaljplanen antas och vinner laga kraft.

5. Mark

Inom delprojektet anlagger Bolaget gang- och cykelbanor och rustar
upp ytor i enlighet med detaljplanens bestammelser, dar delar
overlamnas till staden med servitut, for att koppla ihop fastigheten
till omgivningen. Marken anpassas for framtida anvéandning.
Projektet innefattar t ex marksanering i minst tva punkter som féljer
av markmiljoutredningar och miljokonsekvensbeskrivning samt
atgarder for att utveckla en béttre dagvattenhantering.

Arbetena genomfors i etapper och samordnas med utvecklingen av
fastigheten i 6vrigt. Delprojektet beraknas paga till sommaren 2027.

6. Park

Tva parker i anslutning till stadens mark overlats till staden som
ansvarar for att rusta upp parkerna. Bolaget genomfor atgarder for
att komplettera gang- och cykelvagssystemet pa stadens mark i
Norrbyskogen och langs med Bryggerivédgen. Delprojektet berdknas
paga till slutet av 2025.



en del av Stockholms stad

Tjansteutlatande
Dnr STEM 2023/113
Sida 9 (15)

Visionsbilder pa norra entrén till idrottscentrum samt gang- och
cykelstraket langs sodra fasaden, Brunnberg & Forshed arkitekter

Risker

Det gamla bryggeriet ar uppfort i slutet av 1960-talet och manga av
byggnadens tekniska system har uppnatt eller passerat sin tekniska
livslangd. Ett stort antal utredningar har genomforts rérande
fastighetens funktionssétt, skick, miljobelastning, kulturmiljovarden
mm. De olika delprojekten innebar ingrepp i komplexa befintliga
konstruktioner eller system dar det pa forhand inte & mojligt att helt
forutse alla tankbara komplikationer.

En riskanalys &r genomford i samverkan med idrottsforvaltningen
under 2022. Den fangar upp risker som for narvarande kan forutses
och aktiviteter for att forhindra eller minimera dessa. Riskanalysen
och dess handlingsplan stams av ca tva ganger per kvartal och
rapporteras till styrgruppen. De storsta riskerna just nu ar

e Oron pa varldsmarknaden med hdg inflation och energipriser
samt risker i leverans av material och komponenter ger storre
osékerhet i kalkyl och fardigstallandetid &n normalt.

e Byggnadernas alder, 6ver 50 ar, med miljoskulder i mark och
byggnad, kvarstaende processutrustning och konstruktiva
begransningar kan medfora tidsforskjutningar och
kostnadsékningar.

Bolaget har vidtagit atgarder for riskhantering och for att motverka
riskerna, se bilaga 1. Bolaget utreder i samverkan med tilldelad
entreprendr och upphandlade konsulter produktionsordning,
systemldsningar, risk- och mojlighetslista, miljostérande &mnen,
hantering av dagvatten m.m. for att minimera risker och kostnads-
drivande aktiviteter i ett senare skede och 6ka kostnadskontrollen.
Under projekteringsskedet kommer kostnaden att foljas upp l6pande
for att kvalitetssékra de ekonomiska ramarna.

Miljé och hallbarhet

En rad miljéundersokningar har utforts av bade mark- och
inomhusmiljoer. Férorenad mark férekommer i fastighetens sodra
del nere vid kajen samt i den nordvéstra delen av Gjutmastaren 6
dar kallan ar lokaliserad utanfor fastigheten.
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Kvarldamnad processutrustning har i vissa fall asbestinnehall som
kraver sarskilda atgarder vid rivning och bortforsling. Fororenings-
forekomsten innebar att ett kontrollprogram for inomhusmiljderna
ska tas fram.

Ballstaviken har sedan nagra ar ett lokalt atgardsprogram for att
forbéattra vattenkvaliteten. Fastighetens dagvattensystem leder idag
till stérsta delen dagvattnet direkt ut mot Ballstaviken. | samband
med anlaggningsarbeten inom delprojekt Mark foreslas darfor ett
antal atgarder for att fordroja och rena dagvatten fran
markparkeringarna och ambitionen ar att 6ka mangden grona inslag
sasom trad, buskar och grés.

Bolaget har arbetat fram en Hallbarhetsplan for utvecklingen av
fastigheten utifran stadens 6vergripande ambition och mal.
Delprojekten i fastigheten bedéms utifran miljoaspekterna och
hallbarhetsplanens forslag till I6sningar for att finna aktiviteter till
hur varje delprojekt kan bidra till att na Bolagets och stadens mal.

Mojligheten kring aterbruk i samband med utvecklingen av
fastigheten ar sa pass stor att Bolaget planerar for ett internt
aterbrukslager for att hantera processen kring detta. | delprojekt
SVOAs nya lager har vi identifierat delar vi kan aterbruka fran
nuvarande lager. | delprojekten Idrottscentrum och Infrastruktur kan
aterbruk av tegel och annan stomkomplettering ske, anpassad
utformning for trygga innemiljoer samt effektivisering av
gemensamma ytor i byggnaden for att tillskapa mer uthyrningsbar
lokalarea. Digitalisering av drift, styr och reglerteknik forbereds och
initieras for att na stadens mal for reducerad energianvandning.

Bolaget investerar i moderna och energieffektiva installationer och
arbetar med LCA-kalkyler for vissa utvalda omraden, sasom
tillaggsisolering, val av ventilationssystem och metod for
uppvarmning. Bolaget planerar for atervinning av varme i
avloppsvatten fran duscharna i de manga omkladningsrummen.

Ekonomiska konsekvenser

Projektekonomi

Den totala investeringen for de sex delprojekten bedéms uppga till
902 mnkr i kostnadslage september 2022, inklusive risk och
oftrutsedda kostnader men exkl. index (bilaga 1).

Budget och investering &r kopplad till tva olika index. Projektets
byggherrekostnader sasom projektering, projektledning m.m.
kopplas till index K21 (tidigare K84) vilket &r ett index som méter
andringar i kostnader for konsulttjanster.
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Entreprenadkostnaden kopplas till Entreprenadindex som méter
andringar vid hus- och anléaggningsarbeten.

Ej upparbetad kostnad réknas vid varje ekonomisk uppféljning om
med indexforandringen i forhallande till foregaende period. Det
sker mot bakgrund av omvarldsléaget, den inflationstakt vi haft det
senaste aret och svarigheten att bedoma framtida inflation,
delprojektens olika och relativt Ianga produktionstider samt att
kostnaderna faller ut vid olika tidpunkter.

Kostnadsutvecklingen fran hosten 2021 till hésten 2022 var ca 11%.
Entreprenadindex har okat ca 1,6% och K21 6kat med ca 2,8% fran
september 2022 till januari 2023. Oron inom den finansiella sektorn
Okar osakerheten. Utan hansyn till inriktningsbeslutets index-
antagande sa har projektkostnaden okat fran framtagandet av
inriktningsbeslutet. Forandringen forklaras delvis av omvérldslaget
och kostnadsutvecklingen men &ven av férandringar i projektets
omfattning, se vidare bilaga 1.

Ekonomiska osékerheter

Den ekonomiska osékerheten ar framforallt hanforlig till
omvarldslaget samt kommande inflation och prisutveckling.

Den valda entreprenad- och samarbetsformen med utsedd
entreprendr mojliggor for Bolaget att styra mot ekonomiska mal och
vid behov ta beslut for att halla de ekonomiska ramarna. Bolaget
foljer i samarbete med entreprendren den ekonomiska utvecklingen
och styr mot uppsatta mal.

Hyresavtal Idrottscentrum

Det forslag till hyresavtal som Bolaget och idrottsforvaltningen har
arbetat fram ar standardiserat och hyresgasten erlagger en bashyra
for lokalen i befintligt skick. Den arliga amorteringen pa
investeringen samt ranta pa aterstaende belopp utgor hyrestillagg.

Tillagget beréknas genom att den slutliga investeringsutgiften amor-
teras med lika stora belopp per ar. Hyrestiden ar 25 ar.

Utover bashyran och hyrestillagg for hyresgastanpassningen
erlagger hyresgasten tillagg for varme, el, kyla, vatten, moms m.m.
Hyresgésten har egna undercentraler och undermatare for el, varme
och kyla for att kunna paverka och styra sina kostnader och
Klimatavtryck.
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Investeringsutgiften &r preliminar, har kostnadslage september 2022
och ar beréknad pa underlag fran programfasen. Den slutliga
investeringens storlek, som ska ligga till grund for hyrestillagget,
kommer framga forst efter genomford och godkand entreprenad.

Hyresgasten har vid tva tillfallen under hyresperioden majlighet att
sdga upp hyresavtalet i fortid, efter 15 eller 20 ar, med 18 manaders
uppsagningstid. I det fall hyresgasten séger upp hyresavtalet ska
hyresgasten vid avflyttning erlagga aterstaende del av investeringen
som en engangsersattning. Om uppsagning inte sker forlangs avtalet
med 5 ar. Preliminart tilltrade &r satt till 2025-07-01. Definitivt
tilltrade skall meddelas senast 6 manader i forvag.

Ansvar avseende investering, underhall och drift har fordelats
mellan parterna pa ett for fastighetsbranschen standardiserat sétt.
Det betyder att fastighetsagaren 6vergripande hanterar fastighetens
skal (tak, fasader m.m.) samt fastighetsgemensamma
basinstallationer. Hyresgésten & sin sida ansvarar for underhall och
drift av delar tillhérande lokalen samt sina egna investeringar, t ex
inredning och sportutrustning. Parterna har for avsikt att till-
sammans finna en gemensam ambition kring miljéfragor och arbeta
fram en gron bilaga till hyresavtalet parallellt med anpasshingen av
lokalen.

Hyresavtal SVOASs nya lager

Det forslag till hyresavtal som Bolaget har arbetat fram i samrad
med SVOA ar standardiserat och hyresgasten erldgger en bashyra
for lokalen i anpassat skick. Utover bashyran erlagger hyresgasten
ett hyrestillagg for varme, el, kyla, vatten, moms, fastighetsskatt
m.m. Hyresavtalet stracker sig fram till 2035-12-31. SVOA har
egna undermadtare for el, varme och kyla for att kunna paverka och
styra sina kostnader och klimatavtryck.

Ansvar avseende investering, underhall och drift har fordelats
mellan parterna pa ett for fastighetsbranschen standardiserat sétt.

Det betyder att fastighetsagaren 6vergripande hanterar fastighetens
skal (tak, fasader m.m.) samt fastighetsgemensamma basinstalla-
tioner. Hyresgasten ansvarar for underhall och drift av delar
tillhérande lokalen samt sina egna investeringar, t ex inredning.

Exploateringsavtal mark- och parkprojekten

Plan- och bygglagen (PBL) ger mojlighet att férdela den kostnad
som en exploatering medfér mellan de som har nytta av
exploateringen. Mot bakgrund av det tecknade Bolaget under 2022
ett s k foravtal till exploateringsavtal med exploateringsndmnden.
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Detaljplanen ar fardig for antagande och ett forslag till
exploateringsavtal har férhandlats fram (Bilaga 2).
Exploateringsavtalet ar for exploateringsndmndens del villkorat av
kommunfullmaktiges godkénnande. Da exploateringskontoret
kraver Bolagets underskrift pa exploateringsavtalet fore behandling
i exploateringsndmnden noteras i exploateringskontorets
tjansteutlatande att dven Bolagets genomférandebeslut som
mojliggor atgarderna maste godkannas av kommunfullméktige.

Bolaget ar ensam markégare och bekostar ddrmed merparten av de
atgarder som kravs for att mojliggora fastighetens omvandling och
utveckling. Kostnadsansvaret for att detaljprojektera och bygga ut
vagforbindelsen mellan Bryggerivagen och Masugnsvagen avilar
dock staden.

Foreliggande forslag till exploateringsavtal innebar huvudsakligen
foljande:

- Bolaget 6verlater utan ersattning till staden tva omraden som
i planforslaget lagts ut som park.

- Bolaget ersatter genom exploateringsbidrag staden for
utbyggnad av parkerna, breddning av gang- och cykelbanan
langs Bryggerivagen samt gangkopplingar i Norrbyskogen.

- Bolaget bygger ut gang- och cykelvéagar inom kvartersmark
som ska upplatas med servitut till staden. Bolaget star for
projekterings- och anlaggningskostnader samt Gverlater
anlaggningarna till staden utan erséttning efter att utférandet
av anlédggningarna godkants av staden.

- Végforbindelsen mellan Bryggerivagen och Masugnsvagen
detaljprojekteras och byggs ut pa stadens bekostnad nar den
behovs for den fortsatta utvecklingen av Béllsta hamn.

- Bolaget ska erséttas for vardeminskning nar mark tas i
ansprak for vagforbindelsen, enligt en extern marknads-
vérdering.

Ataganden gentemot exploateringsnamnden som féljer av
exploateringsavtalet genomfors inom delprojekten Mark och Park.

Genomférandefragor

Tidplan

Under vintern 2022/2023 har Bolaget tillsammans med
idrottsforvaltningen, stadsbyggnads- och exploateringskontoren
beslutat om en gemensam tidplan fér samordnad beredning av de
beslut i ndmnder, styrelser och kommunfullméktige som &r en
forutsattning for projektet.

Genomforandebeslut, antagande av detaljplan samt beslut om
hyresavtal fattas i berérda ndmnder och styrelser i april 2023.
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Efter behandling i Stockholms Stadshus ABs styrelse kan
genomforandebeslut behandlas i kommunfullméktige fore
sommaren 2023 samtidigt som detaljplanen antas. Parallellt med
genomfdorandebeslutet fortsatter Bolaget tillsammans med
idrottsforvaltningen och Skanska som &r upphandlad samverkans-
entreprendr att driva projektet in i nasta fas, projektering av system-
och bygghandlingar. Tidplanen fér kommande arbete:

STEM/Bolaget Genomforandebeslut mars 2023

SbN Detaljplanen godkanns april 2023

IdN Beslut om inhyrning av idrottslokaler april 2023

ExpIN Genomforandebeslut april 2023
Projektering mars — juni 2023

KF Genomforandebeslut och antagande  juni 2023
av detaljplan
Produktion Q3 2023-Q2 2025
Inflyttning SVOAS nya lager Q2 2024
Inflyttning Idrottscentrum Q3 2025

Arendets beredning

Arendet har beretts av Bolaget tillsammans med idrottsforvalt-
ningen, Stockholm Stadshus AB, stadsledningskontoret och
exploateringskontoret. I miljoinventeringsarbetet har samrad skett
med miljoéférvaltningen.

Bolagets sammanfattande beddmning

Fastigheten &r idag en utpraglad industrifastighet. Byggnaden har
gamla tekniska system som kraver underhall eller maste bytas ut
och savél mark som byggnad innehéller skadliga &mnen som maste
saneras. Dagvattenhanteringen forbattras och fastigheten och
parkerna 6ppnas upp och gors tillgangliga for allmanheten. Den
planerade utvecklingen och projektet 6kar anpassningen for barn
och medborgare i allménhet. Ombyggnaden och upprustningen av
den gamla industribyggnaden och inréttande av ett stort
Idrottscentrum utgor startskottet till och ligger i linje med
intentionen for stadsutvecklingen i hela Béllsta Hamn.

Projektet stodjer kommunfullméktiges mal om att Stockholm har ett
rikt, brett och varierat idrottsliv. Projekten ar aven i linje med
dversiktsplanens mal om en vaxande stad genom att sékra till-
gangen pa idrottsmojligheter i vasterort framover samt mojliggora
fortsatt planering av Norra Béllsta hamn. Idrottscentrum innehaller
manga funktioner och nyttor for stockholmarna och det tidigare
bryggeriet har stor potential att utvecklats till ett idrottskluster och
en motesplats for manga olika idrotter.
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Anléggningen moter ett stort behov av idrottshallar och I6ser
idrottens halva behov av hallar i vasterort t o m 2030 och hela
behovet i Bromma. Med tanke pa svarigheten att hitta lamplig och
tillganglig mark i vasterort och sérskilt i Bromma ar detta projekt
sarskilt prioriterat. Den ersatter ocksa externt forhyrda lokaler som
idrottsforvaltningen disponerar idag. Flera av stadens idrottsanléagg-
ningar behover renoveras de narmaste aren och anlaggningen kan
fungera som evakuering av verksamheter pa kort eller lang sikt.

Stockholm ska byggas yteffektivt, blandat, kollektivtrafiknédra och
klimatsmart. Byggnaden har ett utmarkt l4ge med hdg tillganglighet
via kollektiva fardmedel vilket skapar goda forutséttningar for ett
hallbart resande.

Okat fokus ska laggas pé cirkulart byggande och funktionsdugliga
byggnader ska av bland annat klimatskal eller kulturhistoriska skal
inte rivas nar det &r ekonomiskt rimligt att bygga om och renovera.
Den aktuella byggnaden &r kulturhistoriskt vardefull och lampar sig
utmarkt for idrottsandamal istallet for att staden bygger nya hallar.
Samtidigt fylls byggnaden med nytt innehall med héansyn till de
kulturhistoriska kvaliteterna och en del av Stockholms kulturarv
bevaras for framtiden.

Mark ar en begréansad resurs, speciellt med tanke pa stadens hdga
bostadsbyggnadsmal, och idrottsanlaggningar ar mycket
ytkravande. Att ta en befintlig byggnad i ansprak for idrott innebér
att behovet av nyproduktion minska och att alternativa obebyggda
fastigheter istéllet kan anvandas for annat, t ex saljas for bostads-
andamal och generera ett betydligt hdgre varde och forsaljnings-
inkomst for staden &n om de nyttjas for idrottsandamal.

Asa Wigfeldt
VD

Bilagor
1. Kalkylsammanstéllning
2. Forslag till exploateringsavtal



