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Overenskommelse om exploatering med forséljning,
for bostader inom fastigheten Ulvsunda 1:1 pa Lilla
Essingen med Wastbygg Projektutveckling AB,
Projekt Primus

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Forsaljning av mark inom fastigheten Ulvsunda 1:1 pa Lilla Essingen med en
preliminar kopeskilling om cirka 242 miljoner kronor godkanns och
exploateringsndmnden medges ratt att traffa verenskommelse om exploatering
i enlighet med bilaga 1 till utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Exploateringsnamnden har tillsammans med Wastbygg Projektutveckling AB
upprattat en 6verenskommelse om exploatering med overlatelse av mark inom
fastigheten Ulvsunda 1:1. Markaoverlatelsen &r en del av genomférandet av
exploateringsprojektet Primus.

Projektet har flera ingaende byggaktorer. Peab bostad AB uppfor 390 lagenheter och
en forskola med atta avdelningar och ett gemensamt garage pa privat mark. Pa privat
mark uppfors ocksa 65 lagenheter av Patriam AB. AB Svenska Bostader uppfor 120
bostader inklusive en gruppbostad for LSS-boende pa mark som upplats med
tomtratt. Wastbygg Projektutveckling AB uppfor totalt 90 lagenheter pa mark som
staden Overlater.

I samband med genomférandebeslutet tecknades avtal med Wastbygg
Projektutveckling Stockholm AB om &verlatelse av mark for cirka 20 bostader och en
option om ytterligare 60-70 bostader. Den foreliggande dverenskommelsen med
bolaget, som har namnandrat till Wé&stbygg Projektutveckling AB, fullfdljer optionen.

Markpriset bestdmdes i det avtal som tecknades med bolaget 2018.
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Forséljningsinkomsten berdaknas uppga till 249 miljoner kronor. Bostaderna ska
upplatas med bostadsratt. Enligt dverenskommelsen forbinder sig bolaget att ansluta
till gemensamhetsanlaggning for garage och sopsug.

Arendet hemstalls till kommunfullmaktige for beslut da forsaljningsinkomsten
Overstiger 90 miljoner kronor, i enlighet med exploateringsnamndens reglemente.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen av Primusomradet som innebér ett
vasentligt tillskott av bostader i ett centralt lage i staden. Stadsledningskontoret
konstaterar vidare att markoverlatelsen till Wastbygg Projektutveckling AB utgor en
del av genomforandet av exploateringsprojektet Primus som beslutades av
kommunfullméktige 2018.

Foredragande borgarradets synpunkter

| Primusomradet pa Lilla Essingen majliggors for cirka 600 nya bostader. For att
skapa en levande stadsmiljo planeras det for lokaler i bottenplan som kan rymma
exempelvis restaurang eller café. Aven en ny forskola planeras. Ett nytt
promenadstrak vid vattnet ska gora det enkelt och trevligt att réra sig runt 6n.
Kontakten med vattnet utvecklas och parkytorna far fler funktioner med sittplatser,
planteringar, bryggor, ny badstrand och lekplats.

Jag valkomnar detta arende som utgér en del av genomférandet av
exploateringsprojektet Primus som beslutades av kommunfullméktige 2018.

Bilaga
Overenskommelse om exploatering, dnr KS 2023/943-1.1

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 25 oktober 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

Exploateringsndmnden har tillsammans med Wastbygg Projektutveckling AB
upprattat en 6verenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 (bilaga 1). Overenskommelsen ar villkorad av godkannande
av kommunfullméktige senast den 30 juni 2024.

Markdéverlatelsen ar en del av genomférandet av exploateringsprojektet Primus.
Projektomradet ligger pa Lilla Essingen vaster om Essingeleden. Detaljplan for
Primus (Dp 2006-05021-54) vann laga kraft den 29 juni 2018 och mojliggor cirka
600 nya bostader och lokaler for publikt &andamal i husens bottenplan, en forskola
med atta avdelningar och ett LSS-boende samt ny park. Mot Essingeleden placeras
omradets hogsta och mest slutna byggnader. Dessa fungerar som skarmbyggnader
och ger forutsattningar for en bra ljudmiljoé for byggnaderna och miljon innanfor.
Detaljplanen omfattar bade stadens mark (Ulvsunda 1:1) och privat mark (kvarteret
Primus).

Genomforandebeslut for projektet fattades av kommunfullméktige den 29 januari
2018 (Dnr 123-1633/2017). Investeringsutgifterna beraknades da uppga till 531
miljoner kronor och investerings-inkomsterna till 178 miljoner kronor.
Forséljningsinkomsterna berdknades uppga till 402 miljoner kronor varav 273
miljoner kronor avsag option for mark inom fastigheten Ulvsunda 1:1. Nettonuvardet
uppgick till 107 miljoner kronor och tackningsgraden inklusive nedlagda nettoutgifter
till 119 procent. De stOrsta utgiftsposterna ar utfyllnad av Primushamnen, gator och
park.

| projektet ingar fyra byggaktorer. Nuvarande fastighetségare inom kvarteret Primus
ar Peab bostad AB och Patriam AB. Peab bostad AB uppfér 390 lagenheter och en
forskola med atta avdelningar och ett gemensamt garage. Patriam AB uppfor 65
lagenheter. Svenska Bostader uppfoér 120 bostader inklusive en gruppbostad for LSS-
boende pa mark som upplats med tomtratt. Wastbygg Projektutveckling AB uppfor
totalt 90 lagenheter pd mark som staden Gverlater.

Genomfarandet sker i samrad mellan staden och byggaktorerna och beraknas paga till
ar 2030. Awvsikten ar att skarmbebyggelse for trafikbuller fran Essingeleden och
gemensamt garage ska finnas sa att inflyttning kan ske i bostéderna ar 2027. Rivning
av befintlig bebyggelse pa privat mark skedde ar 2022. Staden har genomfort tva
entreprenader, allman brygga och batbryggor samt klubbhus och scoutforrad pa
pontoner. Utfyllnadsentreprenaden &r klar i den del som ska bli kvartersmark,
blivande fastigheten Stormkoket 1.

I samband med genomférandebeslutet tecknade staden avtal med Wéstbygg
Projektutveckling Stockholm AB om &verlatelse av mark for cirka 20 bostader och en
option om ytterligare 60-70 bostéder. Den foéreliggande dverenskommelsen om
exploatering med bolaget, som har namnandrat till Wé&stbygg Projektutveckling AB,
fullfoljer optionen.
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Overenskommelsen avser exploatering pa utfylld mark, blivande kvarter Stormkoket.
Enligt 6verenskommelsen ska staden 6verlata mark for bostader till ett markpris om
34 700 kronor per kvadratmeter ljus BTA. En liten del av marken har tidigare tillhort
Primus 1. Enligt avtalet ska denna dverlatas for 37 000 kronor per kvadratmeter ljus
BTA. Markpriset for lokaler & 7 000 kronor per kvadratmeter BTA. Vardetidpunkt &r
februari 2017. Exploateringsnamndens expertrad godkande vérderingen i samband
med genomforandebeslut och markpriset bestamdes i det avtal som tecknades med
bolaget 2018.

Forsaljningsinkomsten beraknas uppga till 249 miljoner kronor. Tilltrade sker nar
fastighetsbildningen vunnit laga kraft och staden gjort klart utfylinad och ny
lokalgata, preliminart ar 2025. Bostaderna ska upplatas med bostadsratt. Enligt
overenskommelsen forbinder sig bolaget att ansluta till gemensamhetsanlédggning for
garage och sopsug. | gemensamhetsanlaggningen ingar ocksa ovriga byggaktorer.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 24 augusti 2023

foljande.
Exploateringsnd&mnden godkénner for sin del 6verenskommelse om exploatering
med Overlatelse av mark inom fastigheten Ulvsunda 1:1 till Wastbygg
Projektutveckling AB med en preliminér kopeskilling om cirka 242 miljoner
kronor enligt tjansteutlatandets bilaga 1 samt foreslar att kommunfullméaktige
godkanner éverenskommelsen och ger exploateringsnamnden ratt att traffa
Overenskommelsen.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 16 juni 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Det 6vergripande malet med projektet Primus ar att skapa forutsattningar for att
bygga bostader och tystare parkomraden pa vastra sidan om Essingeleden.

Exploateringsndmnden godk&nde for sin del genomforandebeslut for projektet
Primusparken 2017-10-12, vilket visade ett positivt resultat for projektet. Arendet
godkandes av kommunfullméktige 2018-01-29. | det arendet ingick en dverlatelse till
Wastbygg Projektutveckling i Stockholm AB for del av Lilla Essingen 1:11 och en
option for dverlatelse av del av Ulvsunda 1:1.

Detaljplanen for Primus 1 mm, DP 2006-08100 vann laga kraft 2018-06-29.
Detaljplanen innehaller ca 600 lagenheter, kommersiella lokaler, en forskola med 8
avdelningar och ett LSS-boende.

Overenskommelse om exploatering och Gverlatelse har upprattats med Wastbygg
Projektutveckling AB om exploatering pa utfylld mark, blivande kvarteret
Stormkdket, om 60-70 lagenheter planerade som bostadsrétter. Detta avtal fullfoljer
optionen till bolaget fran 2018.
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Forsaljningsinkomsten for 6verenskommelsen med Wastbygg Projektutveckling
berdknas till ca 249 mnkr. Expertradet har godkant arendet (dnr E2016-01467) i
samband med genomforandebeslutet.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret infér genomférandebeslutet.

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostéder i bra kommunikationslage och centralt i staden.

Bakgrund till éverenskommelsen

Blivande fastigheten Stormkoket 1, Lilla Essingen (réd oval)
Blivande fastigheten Fotogenkoket, enligt tidigare Overenskommelse fran 2018 (bl& oval)

Det 6vergripande malet med projektet Primus ar att skapa forutsattningar for att
bygga bostader och tystare parkomraden pa vastra sidan om Essingeleden.

Exploateringsnamnden godkande for sin del genomférandebeslut for projektet
Primusparken den 2017-10-12, vilket visade ett positivt resultat for projektet. Arendet
godkandes av kommunfullmaktige 2018-01-29.

Detaljplanen for Primus 1 mm, DP 2006-08100, vann laga kraft 2018-06-29.
Detaljplanen innehaller ca 600 lagenheter, kommersiella lokaler, en forskola med 8
avdelningar och ett LSS-boende.

Oscar Properties har salt sin del av projektet pa enskild mark till Peab bostad AB (390
lagenheter) och till Patriam AB (65 lagenheter). Peab bostad bygger dven en forskola
med 8 avdelningar och ett gemensamt garage. Wastbygg Projektutveckling AB
bygger totalt 90 lagenheter pa mark som staden Gverlater, varav detta avtal avser 60-
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70 lagenheter. Dessa byggaktorer bygger bostadsratter. Svenska Bostader bygger 120
hyresratter inklusive en gruppbostad for LSS-boende pa stadens mark.

Tidigare beslut
Kommunfullméktige beslutade 2018-01-29 om drendet

”Overenskommelse om exploatering med forsiljning for bostider inom fastigheten
Lilla Essingen 1:11 inklusive option inom fastigheten Ulvsunda 1:1 pa Lilla Essingen
med Wastbygg projektutveckling i Stockholm AB; Exploateringsavtal for bostader
inom fastigheten Primus 1 med Vasakronan Fastigheter AB; Genomforandebeslut”.

Kommunfullméktige beslutade 2020-09-28 om drendet “Tilldggsavtal till
exploateringsavtal med Oscar Properties avseende Primus 1”. Arendet innebar en
mojlighet fér Oscar Properties att utreda ett bevarande av befintliga byggnader.

Detaljplanen for Primus 1 mm, DP 2016-01467, vann laga kraft 2018-06-29.

Overenskommelse om exploatering

Staden tecknade 2018 avtal om Gverlatelse av mark for ca 20 bostader och en option
om ytterligare 60-70 lagenheter med Wastbygg Projektutveckling Stockholm AB.
Detta avtal fullfoljer optionen inom fastigheten Ulvsunda 1:1 till Wéstbygg
Projektutveckling Stockholm AB. Bolaget har namnandrat till Wéstbygg
Projektutveckling AB.

Overenskommelse om exploatering och 6verlatelse finns upprattat med Wastbygg
Projektutveckling AB for del av fastigheten Ulvsunda 1:1. Bolaget ska uppfora 60-70
lagenheter med kommersiella lokaler i bottenvaningen.

Avtalet innehaller i huvudsak foljande:

o Kopeskillingen uppgar till cirka 249 mnkr reglerat med index till dess tilltrade
sker. Aktuellt markpris for bostader ar 35 630 kr per/kvm ljus BTA (for
stadens mark) och 37 930 kr/kvm ljus BTA (for mark som kopts fran Oscar
Properties). Aktuellt markpris for lokaler &r 7 804 kr/kvm BTA. Markpriset
bestamdes i avtalet som godkéandes av kommunfullméktige 2018, och var da
for bostader 34 700 kr respektive 37 000 kr samt for lokaler 7 000 kr,
vardetidpunkt februari 2017.

o Tilltrade sker nar fastighetshildningen vunnit laga kraft och staden gjort klart
utfyllnad och ny lokalgata, preliminért 2025.

e Bolaget forbinder sig att ansluta till gemensamhetsanlédggning for garage och
sopsug. | gemensamhetsanlaggningen ingar ocksa évriga byggaktorer.

| dvrigt innehaller avtalet sedvanliga villkor.

Expertradet har godkant arendet (dnr 2016-01467) i samband med
genomforandebeslutet.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Kommunfullméktige godkénde genomférandebeslut 2018-01-29.

Enligt genomforandebeslutet uppgar investeringskostnaderna till 531 mnkr, inklusive
kostnader for allman platsmark mm runt det blivande kvarteret Stormkoket.

Forsaljningsinkomsten i detta arende uppgar till cirka 242 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmaktige da forsaljningen éverstiger
90 mnkr.

Marken kommer att saljas. Utgifterna for exploateringen avser dels utfyllnad av
blivande kvartersmark och byggande av blivande allméan platsmark. Utgifterna ingar i
det tidigare beslutade genomférandebeslutet.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for férgavesprojektering.

Kontoret bedémer att exploateringen ger ett 6verskott till staden. Se
genomforandebeslut fran 2018-06-29.

Ekonomiska osékerheter

Osakerhetsfaktorer &r bland annat tidsfaktorn. Beroende pa nér tilltrade kommer ske
kan kdpeskillingen forandras.

Hur projektet uppfyller stadens mal

I genomfdrandebeslutet for projektet Primusparken har det redovisats hur projektet
uppfyller stadens mal.

Det géller bostadshebyggelse, lokaler, miljo, energihushallning, gronkompensation,
tillganglighet, barnkonsekvenser och konstnarlig utsmyckning.

Genomférandefragor

Tidplan

Oscar Properties genomforde rivning av all bebyggelse under 2022 innan forsaljning
gjordes till Peab Bostad och Patriam. Rivning utférdes enligt det ursprungliga
exploateringsavtalet mellan staden och Vasakronan.

Staden har genomfort tva entreprenader, allman brygga och batbryggor (UH2) samt
klubbhus och scoutforrad pa pontoner (UH3). Utfylinadsentreprenaden (UH5) ar klar
i den del som ska bli kvartersmark, blivande fastigheten Stormkoket 1.

Planering av bostadsbebyggelsen pagar, genomférandet kommer ske i samrad mellan
staden och byggaktorerna och beraknas paga till 2030.
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Bolaget planerar sin byggstart till ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027.
Auvsikten &r att skarmbebyggelse for trafikbuller fran Essingeleden och gemensamt
garage ska finnas sa att inflyttning kan ske i bolagets lagenheter.

Risker och osékerheter
Precis som for ekonomin finns osakerheter och risker nar det géaller genomférandet.
e Manga entreprenader kommer paga samtidigt

e Hantering av markféroreningar kan fordroja byggnation av bostader och
allman platsmark

Kommunikation
Kontoret har samverkat med foljande forvaltningar kring utbyggnadsforslaget:

Stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret, idrottsforvaltningen och
trafikkontoret.

Da projektet bedéms medfdra en utgift 6ver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret i samband med genomférandebeslutet.

Kontorets sammanfattande bedémning

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostader i bra kommunikationslédge och centralt i staden. De
nya bostaderna ger ett bra underlag for utokad service pa Lilla Essingen.
Investeringar i gator, torg och park medfor en forbattring av miljon inom den
allmanna platsmarken pa Lilla Essingen.

Kalkylen ger ett positivt nuvarde. Fler osékerhetsfaktorer finns. Dessa kommer att
hanteras under detaljprojektering for allmén platsmark.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 15 september 2023 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen av Primusomradet som innebar ett
vasentligt tillskott av bostader i ett centralt Iage i staden.
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Stadsledningskontoret konstaterar att markdverlatelsen till Wastbygg
Projektutveckling AB utgoér en del av genomfdrandet av exploateringsprojektet
Primus som beslutades av kommunfullmaktige 2018.

Forsaljningslikviden dverstiger beloppsgransen om 90 miljoner kronor déar
exploateringsnamnden pa delegation fran kommunfullmaktige far fatta beslut om
forséljning. Exploateringsnamnden har darfor hemstéllt arendet till
kommunfullmaktige for beslut.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmaktige beslutar att forsaljning av
mark inom fastigheten Ulvsunda 1:1 med en preliminér kdpeskilling om cirka 242
miljoner kronor godkanns och att exploateringsndmnden medges ratt att traffa
overenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1.
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