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Inriktningsbeslut for Ballsta hamn i stadsdelen
Ulvsunda industriomrade, projekt Béllsta hamn

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Inriktning for projekt Ballsta hamn godkéanns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsatta planering for projekt
Béllsta hamn upp till 67 miljoner kronor som underlag for ett kommande
genomfdrandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2023 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2024,

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Ulvsunda ligger i stadsdelen Bromma och har pekats ut som ett
stadsutvecklingsomrade i stadens Gversiktsplaner sedan ar 1999. Det tidigare
industriomradet ska utvecklas till en blandad bebyggelse. Staden har genom flera
strategiska forvarv som genomforts av exploateringsnamnden och S:t Erik
Markutveckling AB ¢kat sin radighet 6ver omradet.

Exploateringsndmnden har fattat beslut om inriktning for projektet som bedéms
overstiga 300 miljoner kronor i samlade investeringsutgifter. Férutom att besluta om
inriktningsbeslut har exploateringsnamnden fattat beslut om tva foravtal inom
fastigheten Gjutmastaren 4 och inom Gjutmastaren 5. Dessa avtal hanteras inte av
kommunfullméktige.

En ny detaljplan for omradets sodra del, Gjutmastaren 6, har antagits av
kommunfullmaktige ar 2023. Béllsta hamn ligger precis norr om Gjutmastaren 6, dar
ett nytt idrottscenter ska byggas.

Projektet Ballsta hamn kraver mycket stora investeringsutgifter. Omvandlingen fran
industriomrade till blandstad med bostader, skola med mera kréaver bland annat
omfattande marksaneringar, markforstarkningsatgarder, ett nytt gatunat samt utbyggt
ledningssystem.
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Projektets samlade utgifter i I6pande prisniva beréaknas till cirka 2 324,7 miljoner
kronor. Av dessa ar 98 miljoner kronor utgifter fore 2023. Projektinkomsterna,
exklusive forséljningsintakter, uppskattas till cirka 132 miljoner kronor. Huvuddelen
utgors av exploateringsbidrag fran de privata byggaktorerna. Forsaljningsinkomsterna
beréknas till 2 455 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till 2 002 miljoner
kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret staller sig positiv till projektet Béllsta hamn. Projektet ar en del
av en storre helhet i att utveckla omradet. Stadsledningskontoret konstaterar att
projektet ar mycket komplext och férenat med stora risker och att &r viktigt att dessa
fragor utreds grundligt for att undvika stora fordyringar i sena skeenden.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar omvandlingen av Ballsta hamn fran industri till en ny stadsdel med
blandad bebyggelse. Exploateringen avser bland annat 1 300 bostdder med levande
bottenvaningar i ett bra kommunikationslage, 2 300 nya arbetsplatser, en ny
grundskola och en friliggande forskola.

Projektet innebér en fortsatt utveckling av Ulvsunda industriomrade i enlighet med
oversiktsplanen. Investeringar i gator, torg och parker medfér en avsevérd forbattring
av miljon och tillgangliggérande av omradet for alimanheten. Den totala ytan
gronomraden kommer att oka. Projektet omfattar ett stort saneringsarbete av gifter
som idag finns i marken vilket &ven forvantas forbattra vattenkvaliteten i framst
Ballstaan.

Projektet ar mycket komplext och forenat med stora risker. Inte minst pa grund mark-
forhallandena. Det &r viktigt att dessa fragor utreds grundligt for att undvika stora
fordyringar i sena skeenden. Aven skyfallsriskerna behéver hanteras genom
exempelvis skyfallsvégar.

Jag beklagar att Bromma flygplats innebér begrénsningar for mojligheterna att
utveckla Ballsta hamn. Stadens inriktning ar att Bromma flygplats ska avvecklas och
att omradet ska omvandlas till Bromma parkstad.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande av borgarradet Andréa Hedin (M) enligt foljande.

Vi ser positivt pa den stadsutveckling i Ulvsunda industriomrade som sedan flera ar
varit en viktig del av stadens framtid. Staden har strategiskt och successivt, genom
flera strategiska forvarv som genomforts av exploateringsndmnden och S:t Erik
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Markutveckling AB, dkat sin radighet 6ver omradet. Inom omradet som helhet kan
1 300 nya bostéder tillkomma i ett kollektivtrafiknara lage, en ny grundskola och
forskola, samt 6ver 2 000 nya arbetsplatser. Det &r bra for Stockholm.

Vi stéller oss daremot fragande till finansborgarradets synpunkter om att Bromma
flygplats ska avvecklas. Nar Socialdemokraterna ledde majoritetsstyret i Stadshuset
2014 — 2018 innehade man samtidigt regeringsmakten, men lyckades trots dessa
givna forutsattningar inte lagga ned flygplatsen. Det sager en del om hur splittrade
Socialdemokraterna &r i fragan. Det viktigaste nu &r att Arlanda byggs ut, samtidigt
som vi prioriterar en cityflygplats i huvudsak for inrikesflyg. Det har ett stort
samhallsekonomiskt vérde och &r en viktig faktor Stockholms konkurrenskraft. Inom
ramen for Fit For 55 har EU bestamt att flyget ska vara koldioxidneutralt senast 2045.
Det &r langt innan vi kommer ha en enda bostad pa den nu férorenade marken pa
Bromma. Att redan nu avveckla Bromma och prioritera ner Arlanda &r att avséga sig
ansvaret for flygets elektrifiering och klimatomstallning. Det &r en missad moéjlighet
att agera forebild for resten av varlden i en viktig klimatfraga.

Socialdemokraternas ideologiska motstand till flyget hindrar den gréna omstallningen
och forsamrar Stockholms maojligheter att vara en modern vérldsstad. | stallet for att
lagga ner Bromma flygplats i fortid och motarbeta utvecklingen av Arlanda, anser vi
att Stockholm ska vara en ledande stad for den grona omstallningen inom flyget.

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

Stockholm den 25 oktober 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner, Annika Friberg och Jonas Nilsson (alla M)
som ar likalydande med Moderaternas sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som é&r likalydande med Moderaternas
sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.
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Arendet

En ny detaljplan for omradets sodra del, Gjutmastaren 6, har antagits av
kommunfullmaktige ar 2023. Béllsta hamn ligger precis norr om Gjutmastaren 6, dar
ett nytt idrottscenter ska byggas.

Exploateringsndmnden har vid fyra tillfallen under perioden 2017-2023 lamnat
markanvisningar for bostader i omradet. Ar 2017 fattade exploateringsndgmnden &ven
beslut om att fortsatta utredningarna for omradet fram till ett inriktningsbeslut.

Projektet Béllsta hamn kraver mycket stora investeringsutgifter. Omvandlingen fran
industriomrade till blandstad med bostader, skola med mera kréaver bland annat
omfattande marksaneringar, markforstarkningsatgarder, ett nytt gatunat samt utbyggt
ledningssystem.

Kajen ut mot Béllstaviken &r i daligt skick och behdover till stor del bytas ut. Pa kajen
ska sedan en strandpromenad anlaggas som knyter ihop omradet fran norr till séder.

Projektet innehaller endast bostadsratter och inga hyresratter. Skélet dr projektets
omfattande investeringsutgifter som annars skulle sakna tackning pa intaktssidan.

Fastigheten Valsverket 10 ar utsatt for hdga nivaer av buller. Tanken har varit att
forlagga en skola langs med Masugnsvégen i vast som kan agera bulleravskarmande
vilket mojliggor for bostader pa évriga fastigheten. En bulleravskarmande byggnad
inom fastighetens vastra del &r en forutsattning for att mojliggora bostader i dess Ostra
del. Vidare &r bostader i sig inom fastigheten en forutsattning for att mojliggora
investeringarna i allméan platsmark inom projektet.

Aktuella prognoser dver befolkning och antalet elever gor géllande att behovet av ny
skola i omradet inte uppstar under perioden 2022-2040.

Det pagar planering for en grundskola inom projektet Betongblandaren som ligger i
nara anslutning till Béllsta hamn. Skolan planeras att vara fardig innan inflyttningen
till Béllsta hamn och &r beroende av forhandlingar mellan SISAB och den privata
markagaren Castellum Stockholm AB. Om det har projektet inte blir av kan det
uppsta ett behov av skola inom Valsverket 10 under perioden 2022-2040.

Det finns osékerhet kring behovet av skola i omradet men projektets inriktning ar att
mojliggora for att kunna bygga en skola inom Valsverket 10. Mot den bakgrunden
kommer markanvisning av bostader inom samma fastighet avvaktas tills dess att
skolans vara eller icke vara ar faststalld. Om skolan inte blir av paverkas projektets
ekonomi positivt.

Tidigare beslut

Det har fattats flera beslut kopplat till projektet, bland annat flera beslut om
markforvarv. De forsta markanvisningarna samt ett utredningsbeslut upp till tolv
miljoner kronor beslutades av exploateringsnamnden ar 2017.
Stadsbyggnadsnamnden beslutade parallellt om att godké&nna en start-pm for
detaljplaneldaggning. Dérefter har exploateringsndmnden fattat beslut om rivning inom
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Masugnen 1 for att mojliggora markmiljoundersékningar infor detaljplanearbetet.
Exploateringsndmnden beslutade om ytterligare markanvisningar for bostader 2021
och 2023.

Ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 212 miljoner kronor motsvarande 114 000 kronor/ekvivalent
lagenhet.

Marken kommer bade att upplatas med tomtratt och séljas. Exploateringsgraden
uppgar till 2,32.

Projektets samlade utgifter i I6pande prisniva beréaknas till cirka 2 324,7 miljoner
kronor. Av dessa ar 98 miljoner kronor utgifter fore 2023. 65 miljoner kronor avser
ersattningskostnader kopplat till att tomratten for Masugnen 1 avvecklats.

204,3 miljoner kronor avser ej aktiverbara utgifter och belastar resultatrdkningen.
Projektets kostnader utfors framst av foljande poster:

e Markforvarv.

e Rivning av befintliga byggnader.

e Anldggande av nya gator, parker och torg, inklusive markforstarkning.

e Sanering av allméan platsmark.

e Flytt av ledningar och dértill hérande anlaggning (till exempel elnats- och
pumpstationer).

e Upprustning av befintliga och anlaggningar av nya kajer.

Projektinkomsterna, exklusive forsaljningsintakter, uppskattas till cirka 132 miljoner
kronor. Huvuddelen utgérs av exploateringsbidrag fran de privata byggaktorerna.
Forsaljningsinkomsterna beréaknas till 2 455 miljoner kronor och reavinsten berédknas
uppga till 2 002 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 895 000
kronor i fast prisniva. | jamforelse med andra motsvarande projekt ar det hogt och
beror pa projektets markforvarv samt omfattande investeringar i sanering och
markforstarkningsatgarder inom omradet. Nyckeltalet visar projektets nettoutgifter
inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 112 procent.

De privata bolagen bér risken for sin av projekteringen. Stockholms stad bér risk for
forgavesprojektering.
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Utaifter for andra ndmnder och bolag

| projektet finns investeringsutgifter upptagna for en grundskola F-6 samt en forskola
med atta avdelningar med. Sammantaget berdknas skolan och férskolan kosta 854,1
miljoner kronor. Om dessa utgifter inkluderas i nuvardeskalkylen uppgar projektets
samlade utgifter till 3 178,8, varav 2 324,7 miljoner kronor &r exploateringsnamndens
utgifter. Om utgifterna for skolan och forskolan adderas till nuvardeskalkylen
redovisar projektet ett negativt nettonuvarde om 395 miljoner kronor inklusive
tidigare utgifter och inkomster. Skolan kommer att betjana boende i ett storre omrade
an bara de som bor i de nya bostaderna som projektet Ballsta hamn genererar.

Tidplan

Projektets tidplan &r valdigt oversiktlig i det har skedet. Detaljplanearbetet pagar och
forvantas vara klart om cirka fyra ar. Bolagen planerar sedan att inleda
byggnationerna 2030 vilket ger en forsta inflyttning ar 2032.

Ytterligare markanvisning av Valsverket 10 kommer preliminért att ske under det
fjarde kvartalet 2023.

Overenskommelse om exploatering samt exploateringsavtal tecknas infor
genomforandebeslut vilket berédknas under det andra kvartalet 2027.

Risker

Projektomradet innehaller flera forsvarande element som behdéver hanteras i arbetet.
Ett omfattande provtagningsprogram avseende markféroreningar har pabérjats. De
identifierade riskerna har beaktats i upprattandet av nuvardeskalkylen.

Det gamla industriomradet ar férorenat. Provtagningsprogram av mark och
grundvatten pagar i syfte att identifiera fororeningarnas omfattning och kallor for att
kunna genomfora nodvandiga saneringar. Eftersom provtagningarna inte &r klara kan
fororeningssituationen var dnnu varre an vad som hittills har beaktats och det kan i sa
fall fa genomslag i lénsamhetskalkylen.

Néarheten till Bromma flygplats gér platsen extra utsatt for buller. Det géller bade vid
in- och utflygning till flygplatsen men dven markbuller fran flygplan pd marken och

ovrig pagaende verksamhet. Bullersituationen begréansar projektet och forandringar i
bullernivaer skulle kunna fa ytterligare paverkan.

Osékerheten kring skolsituationen innebdr en risk for forgavesprojektering.

Oversvamningsrisken beh6ver beaktas vilket innebar en lagsta grundlaggningsniva
om 2,7 meter dver nollplanet. Vidare behdver skyfallsriskerna hanteras genom
exempelvis skyfallsvégar.

Omradet har komplicerade floden med fa in- och utfartsvéagar. Den ténkta strukturen i
omradet forutsatter att nya kopplingar till omkringliggande omraden skapas.
Planerade kopplingar samt projektets omfattning och kvalitet kan komma att paverkas
vid foérandringar i deltagande aktorer.
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Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 24 augusti 2023
foljande.

1. Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att traffa foravtal
till exploateringsavtal med Forvaltnings AB Ballstaviken avseende fastigheten
Gjutmastaren 4 enligt forslag i tjansteutlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att traffa foravtal
till exploateringsavtal med Gjutméstaren 5 i Ulvsunda AB avseende
fastigheten Gjutmastaren 5 enligt forslag i tjansteutlatandet.

3. Exploateringsnamnden godkanner for sin del forslag till inriktning och foreslar
att kommunfullméaktige godkénner forslag till inriktning for projekt Béllsta
hamn och att exploateringsndmnden medges ratt att fortsatta planering for
projekt Béllsta hamn upp till 67 miljoner kronor (inriktningsbeslut), som
underlag for ett kommande genomfdrandebeslut.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 21 juni 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund

Ulvsunda industriomrade

Ulvsunda industriomrade har sedan 1999 pekats ut i Stockholms Oversiktsplaner som
ett stadsutvecklingsomrade som ska utvecklas fran industri till en blandad
bebyggelse. Stadens radighet 6ver denna utveckling har emellertid lange varit
begransad pga. att en stor andel av omradet utgjorts av privatagda fastigheter och
tomtratter. Staden, genom exploateringskontoret och stadens bolag S:t Erik
Markutveckling AB, har darfor under en period genomfort ett flertal strategiska
markforvarv och atertagande av tomtrétter for att 6ka radigheten dver omradets
utveckling.

Exploateringskontoret drev tidigare tillsammans med stadsbyggnadskontoret ett
programarbete for omradets utveckling, men arbetet stannade av pga. osakerheter
kring flygbullrets utbredning fran Bromma flygplats. Trafikverket beslutade 2015 om
en riksintresseprecisering for flygplatsen som bl.a. preciserar ett influensomrade inom
vilket det ej gar att bygga bostader med hénsyn till for héga flygbullernivaer. Dérefter
har kontoren i samverkan aterupptagit arbetet med omradet utifran de givna
forutsattningarna och de fastigheter som &gs av staden.
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Figur 1. Karta 6ver Ulvsunda industriomrade. Det rédmarkerade omradet illustrerar
omradet for flygbullerkurvans utbredning fr.o.m. 2015-2023. | samband med
riksintressepreciseringen 2023 har flygbullerkurvan justerats marginellt inom
omradet. Inom flygbullerkurvan ar det ej méjligt med nya bostader.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2017 att godkanna ett start-PM for att paborja
planarbete for ett stort omrade inom Ulvsunda industriomrade som huvudsakligen
avgransas av tvarbanan i vaster, Ballstaviken i dster, kvarteret Schaktugnen (f.d.
fastigheten Masugnen 7) i norr och Huvudstaleden i séder. Se omrade med rod linje i
figur 2.

Detaljplaneomradet delades 2018 upp i tva delomraden, som saledes utgjort grunden
for tva separata detaljplaneomraden:

e Ett detaljplaneomrade for det norra delomradet, vilket omfattade fastigheterna
Masugnen 1, Gjutmastaren 3 och 5, Valsverket 10 och Ulvsunda
industriomrade 1:14 (Ballstahamnen).

e Ett detaljplaneomrade for det sddra delomradet, vilket omfattade fastigheterna
Gjutmastaren 6 och 9.
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Figur 2. Planomradets ungefarliga omfattning enligt start-PM markerat med rod
linje. Efter start-PM har planomradet delats upp i tva delomraden. Det blafargade
omradet i norr utgor principiellt det ena detaljplaneomradet och det orangefargade
omradet i soder utgor det andra detaljplaneomradet. Omradena har sedan 2018
forandrats i geografisk utbredning. Detta drende omfattar det blafargade omradet i
norr, vilket efter denna uppdelning har utdkats med fler fastigheter.

Riksintressepreciseringen for flygplatsen innebér att enbart en begrénsad del av de
aktuella fastigheterna gar att bebygga med bostader, vilket har skapat
forutsattningarna for den i start-PM foreslagna struktur for omradet med bostéder,
verksamheter och skola m.m. Se illustrationsplan i Figur 3. Trafikverket har i april
2023 fattat beslut om en reviderad Riksintresseprecisering for Bromma Airport
(2023:027) vilken medfor att bullerkurvan som begrénsar bostadsbyggande inom
omradet har minskat marginellt.
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Figur 3. lustrationsplan som visar foreslagen struktur i start-PM (Tengbom). Detta
arende utgar fran det blafargade omradet i norr.

Projektet Ballsta hamn

Sedan 2017 har planlaggning for den sodra delen av omradet medfort att en ny
detaljplan for Gjutméstaren 6 har antagits av kommunfullmaktige. Markanvisningen
for Gjutmastaren 9, delen ndrmast Huvudstaleden, har forfallit.

Detta arende avser det norra detaljplaneomradet som omfattar fastigheterna
Masugnen 1, Gjutmastaren 3 och 5, Valsverket 10 och Ulvsunda industriomrade 1:14.
Sedan utredningsbeslut har dven fastigheterna Gjutmaéstaren 4 och Tackjarnet 1,3 och
4 valt att delta i planarbetet. Omradet benamns fortséttningsvis Ballsta hamn.
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Figur 4. Kartbild som visar projektets ungefarliga omfattning inom svart streckad
linje.

Exploateringsnamnden har tidigare lamnat fyra markanvisningar for bostader i
omradet, till SSM och Svenska hem i Bromma i december 2017, till Boratt
tillsammans med Seniorgarden i december 2021, samt till Bromma Tackjarnet Ett
AB, FBB Bromma TJ 3 Fastighet AB, och BW Bromma Fastighets AB i februari
2023. Se avsnittet Tidigare beslut. | samband med markanvisningarna 2017 gavs aven
exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta utreda omradets forutséttningar att
utvecklas for att kunna aterkomma med ett valunderbyggt forslag till
inriktningsbeslut for projektet.

Exploateringskontoret har fortsatt utredningarna och aterkommer genom detta drende
med forslag till inriktningsbeslut for projektet, samt féravtal inom fastigheten
Gjutmastaren 4 och foravtal inom fastigheten Gjutmaéstaren 5.

Exploateringskontoret kan konstatera att utvecklingen av Béllsta hamn till en ny
stadsdel ar forenat med omfattande investeringar for staden. Omradet praglas idag av
industriverksamheter som delvis ligger pa utfylld mark vid Béllstaviken. For att
kunna genomfara en omvandling av omradet till blandstad med bostéader och skola
m.m. enligt 6versiktsplanens intentioner kommer det bl.a. krdvas omfattande
marksaneringar, markforstarkningsatgarder, ett nytt gatunat och robusta
ledningssystem som kan ta hand om dagvatten och skyfall. Dessutom ar den
befintliga kajkonstruktionen ut mot Ballstaviken i daligt skick och behover till stora
delar bytas ut for att en allmén strandpromenad ska kunna anldggas som knyter ihop
omradet med Mariehéll i norr och Johannesfred i soder.
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Pa grund av projektets omfattande investeringar skulle en markanvisning for
hyresratter innebéra att projektets tdckningsgrad inte éverstiger 100 %. Darfor
innehaller samtliga markanvisningar for bostader inom omradet bostadsratter.

Kontoret avser aterkomma till namnden med forslag till aterstaende markanvisningar
avseende skola, forskola, mobilitetshus, och bostader inom fastigheten Valsverket 10.
S:t Erik Markutveckling AB, genom dotterbolaget Fastighets AB Valsverket, &r
tomtrattshavare till fastigheten Valsverket 10. Exploateringskontoret och S:t Erik
Markutveckling AB har haft den gemensamma inriktningen att fastigheten ska
utvecklas for skol- och bostadsandamal, vilket framgick i utredningsbeslutet fran
2017.

| samband med att exploateringskontoret 2017 gavs uppdraget att utreda omradets
forutsattningar framgick att bostader pa Valsverket 10 skulle bli utsatta for hdga
bullernivaer. En markanvisning for bostader inom fastigheten forutsatter en
byggnadskropp langs Masugnsvégen i vast, som &ven kan agera bulleravskarmande
mot markbuller fran flygplatsen samt trafikbuller fran Ulvsundavégen och
Karlsbodavégen. Vid uppférande av en skola inom fastigheten skulle
byggnadskroppen agera bulleravskarmande for den egna skolgarden och intilliggande
bostader. En bulleravskdrmande byggnad inom fastighetens véstra del &r en
forutsattning for att mojliggora bostéder i fastighetens 6stra del. Planerade bostader
inom Valsverket 10 &r en forutsattning for att mojliggora de omfattande
investeringarna i allmén platsmark som projektet medfor.

Inom SAMS omradesplanering har analys av elevframskridning och
befolkningsprognos for 2040 resulterat i ett beddmt utbyggnadsbehov av grundskolor
for perioden 2022-2040. | resultatet framgar att ett skolbehov inom fastigheten
Valsverket 10 inte uppstar inom prognosperioden 2022-2040, vilket &r efter den
planerade utbyggnadstiden for detaljplanen Béllsta Hamn.

All kvarvarande mojlighet till exploatering for bostader inom Ulvsunda, innan ett
beslut eventuellt tas om att lagga ner Bromma flygplats, ligger till grund for
prognosen over skolbehovet. N&r Béllsta Hamn &r utbyggt kring 2030-talet kommer
det inte att kunna tillkomma nagra ytterligare paverkande bostadsprojekt i omradet,
och skolbehovet forvantas darfor inte paverkas namnvart. Om flygplatsen skulle
ldggas ned och yta for fler bostader mojliggors skapas fler lampliga placeringar for en
ny grundskola savél inom som utom arrendeomradet for flygplatsen.

Parallellt med projekt Ballsta hamn pagar planeringen av en grundskola inom
projektet Betongblandaren, i ndra anslutning till Ballsta Hamn. Skolan planeras vara
fardigstalld innan forsta inflyttningen sker i Béllsta Hamn. Genomférandet av en
skolbyggnad och inhyrning fér en kommunal skola inom Betongblandaren &r
beroende av forhandlingar mellan SISAB och den privata markdagaren Castellum
Stockholm AB. Om genomfdrande av en skola inom projekt Betongblandaren inte
kan sdkerstallas kan ett behov av en skolbyggnad inom Valsverket 10 uppsta inom
prognosperioden 2022-2040.
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Med hansyn till osékerheter kring prognosunderlag och forutsattningar for
skolplanering i norra Bromma utgar planeringsinriktningen inom Béllsta hamn fran
att en skola ska kunna mojliggoras inom Valsverket 10. Markanvisning for bostader
inom Valsverket 10 bor darmed avvakta till dess att ett beslut tagits om skolans behov
forekommer eller inte. Béllsta hamn &r ett stort projekt med forutséttningar for viss
flexibel utveckling vilket mojliggor att planlaggning av omradet tills vidare kan ske
parallellt med att ett stallningstagande kan tas kring om projektet ska inkludera en ny
grundskola eller ¢j. | det fall skolan utgar paverkas projektets ekonomi positivt.

For omradet galler ett flertal detaljplaner enligt vilka fastigheterna ar avsedda for
industri- och hamnandamal.

| stadsdelen Ulvsunda Industriomrade finns i dagslaget 1 566 lagenheter i
flerbostadshus, 1 smahus, och 1 specialbostad. Av dessa upplats 943 med bostadsrétt
och resterande 623 lagenheter upplats med hyresrétt, varav allmannyttan har 180
lagenheter (kalla: statistik.stockholm.se). De befintliga bostdderna ar huvudsakligen
belagna i stadsdelens sodra delar i omradet Johannesfred, da stadsdelen i dvrigt
frdmst omfattar industrier och andra verksamheter.

| naromradet pagar detaljplanelaggning, samt byggnation for ett antal fastigheter i
enlighet med Gversiktsplanens intentioner for omradet.
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Figur 5. Kartbild som visar pagaende projekt i naromradet. Gula omraden har start-
PM, blda omraden har ett planférslag som vart pa samrad, och gréna omraden har

pagaende byggnation.

Soder om planomradet har en detaljplan upprattats for fastigheten Gjutméstaren 6,
som antogs av kommunfullmaktige 2023-06-19. Norr om omradet har en detaljplan
som omfattar de privatagda fastigheterna Masugnen 5 och 7 vunnit laga kraft 2020-
03-19. Byggnation av bostader har slutforts och inflyttning har pabdrjats under 2023.

Lite langre norrut, langs Karlsbodavagen/Gardsfogdevagen har en ny detaljplan
vunnit laga kraft 2022-03-17 for bostader pa den privatagda fastigheten Archimedes 1
och del av stadens fastighet Mariehall 1:10, dar Stockholmshem bygger ca 160

hyreslagenheter. Byggnationen paborjades under varen 2022.

Soder om planomradet for Archimedes 1 och Mariehall 1:10, langs

Gardsfogdevagen/Archimedesvagen, har stadsbyggnadsnamnden godkant start-PM i
december 2018 for omvandling till bostader och skola inom de privatagda
fastigheterna Betongblandaren 2, 10 och 13, Vallonsmidet 8 och 11, samt del av
stadens fastighet Mariehéll 1:10. Da ansokan om planbesked darefter inkommit for



Archimedes 2, samt Vallonsmidet 7, 9 och 10 godkéndes ett kompletterande start-PM
i stadsbyggnadsndmnden i mars 2023.

Tidigare beslut

En rad beslut har fattats kopplade till utvecklingen av Béllsta hamn.

Exploateringsnamnden beslutade 2009-09-07 att forvarva befintlig byggnad pa
tomtratten till fastigheten Gjutméstaren 3 och aterta tomtratten.

Exploateringsndmnden beslutade 2011-10-20 att markanvisa Aktiebolaget Karl
Ekesito for en ny lokalisering av bolagets byggvaruhus i Ballsta samt om upphérande
och avflyttning av verksamheten fran tomtratten Masugnen 1.

Ett antal beslut har darefter fattats vad galler Ekesioos flytt fran Masugnen 1, det
senaste i Exploateringsnamnden 2014-12-11 avseende ”Overenskommelse om
exploatering med tomtréatt for byggvaruhus inom del av fastigheterna Riksby 1:3 och
Billsta 1:9 1 Billsta med Aktiebolaget Karl Ekesioo”.

Kommunfullmaktige beslutade 2017-10-16 (828 Utl 2017:216) att godké&nna S:t Erik
Markutveckling AB:s forvarv av tomtrétten Valsverket 10 omedelbart intill de nu
aktuella fastigheterna, for att inga som en del i stadsutvecklingsomradet for bl.a.
kommunal service och bostader.

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

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

Exploateringsndmnden beslutade 2018-09-27 om att godkanna genomférande av
rivning inom Masugnen 1 (delgenomforandebeslut) for att méjliggora
markmiljoundersokningar infor detaljplanearbetet.

Exploateringsndmnden beslutade 2021-12-16 om att anvisa mark for bostader inom
fastigheten Masugnen 1 till AB Borétt tillsammans med Seniorgarden AB.

Exploateringsndmnden beslutade 2023-02-23 om att anvisa mark for bostader inom
fastigheterna Tackjarnet 1, 3 och 4 till Bromma Tackjarnet Ett AB, FBB Bromma TJ
3 Fastighet AB, och BW Bromma Fastighets AB.

Foravtal

Inom Baéllsta hamn ingar tva privatdgda fastigheter vilka erhallit positivt planbesked.
Exploateringskontoret har forhandlat foravtal till exploateringsavtal med
fastighetsagare for Gjutmastaren 4 och Gjutmastaren 5.
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Syftet med foravtalet ar att med utgangspunkt fran planbesked reglera kostnader for
bland annat framtagande av handlingar och utférande av allmanna anlaggningar samt
vissa andra principer som ska galla infor och vid tecknande av exploateringsavtal.

Kostnadsfordelningen avseende allméan plats baseras utifran parternas ekonomiska
nytta av planlaggningen och bygger pa antaganden om respektive markéagares
kommande byggratter vid detaljplanelaggning av omradet och dess inbdrdes
varderelation. Vid tecknande av exploateringsavtal ska den 6verenskomna
fordelningen uppdateras med hansyn till de byggratter som planlaggningen slutligen
medfor. Den uppdaterade procentuella fordelningen ska sedan tillampas for
fordelning av utgifter i utbyggnadsskedet.

Bolaget ska utan ersattning overlata mark som planlaggs som allmén plats till staden.

Foravtal Gjutmaéstaren 4

Primula har, genom sitt dotterbolag Forvaltnings AB Ballstaviken, inkommit med en
anstkan om att exploatera sin fastighet Gjutmastaren 4 med ny bebyggelse
omfattande i huvudsak bostader i flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna ska
upplatas med bostadsratt. Exploateringskontoret har upprattat ett foravtal till
exploateringsavtal med Forvaltnings AB Ballstaviken (dotterbolag till Primula),
sasom fastighetsagare till Gjutméstaren 4.

| foravtalet anges bland annat att bolaget ska bekosta det utrednings- och
projekteringsarbete som behovs for detaljplanearbetet avseende deras fastighet samt
17 % avseende utredningar och projekteringar av allmén plats, inkl. stadens eget
arbete och for att parterna ska kunna tréffa ett exploateringsavtal.

I dvrigt innehaller avtalet sedvanliga villkor.

Foravtal Gjutmastaren 5

Niam har, genom sitt dotterbolag Gjutmaéstaren 5 | Ulvsunda AB, inkommit med en
ansbkan om att exploatera sin fastighet Gjutmastaren 5 med ny bebyggelse
omfattande i huvudsak kontor och bostader i flerbostadshus. Bolaget foreslar att
lagenheterna ska upplatas med bostadsratt. Exploateringskontoret har upprattat ett
foravtal till exploateringsavtal med Gjutmastaren 5 | Ulvsunda AB (dotterbolag till
Niam), sasom fastighetsagare till Gjutmastaren 4.

| foravtalet anges bland annat att bolaget ska bekosta det utrednings- och
projekteringsarbete som behdvs for detaljplanearbetet avseende deras fastighet samt
14 % avseende utredningar och projekteringar av allman plats, inkl. stadens eget
arbete och for att parterna ska kunna traffa ett exploateringsavtal.

I dvrigt innehaller avtalet sedvanliga villkor.
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Figur 6. Karta med projektomradet Ballsta hamn markerat med rod linje. Fastigheten
Gjutméstaren 5, vilken &gs av Niam, ar markerad med blatt. Fastigheten
Gjutmastaren 4, vilken gs av Primula, ar markerad med gult.

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévas i planprocessen.
Planbestéallning

Exploateringen kraver ny detaljplan. Stadsbyggnadsnamnden har 2017 beslutat att
paborja detaljplanearbete for omradet. Sedan dess har omradets studerats inom
ramarna for en forstudie. Narmare innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor till byggnationen av
husen.

Kontoret bedémer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar (vid
inriktningsbeslut i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde om 212 miljoner kronor
motsvarande 114 tusen kronor/ekvivalent lagenhet.
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Marken kommer bade att upplatas med tomtratt och séljas. Exploateringsgraden
uppagar till 2,32.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka 2 324,7 miljoner
kronor, varav 98 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2023, det vill saga redan nedlagda
utgifter. Av dessa ar 65 miljoner kronor ersattningskostnader kopplat till att
tomtratten for Masugnen 1 avvecklades. | de sammanlagda utgifterna ingar utgifter
for atertagande av tomtréatten for Valsverket 10 baserat pa S:t Erik markutveckling
ABs forvarv 2017.

Beddmda investeringsutgifter avser framst:
e Markforvarv
e Rivning av befintliga byggnader
e Anlaggande av nya gator, parker och torg, inkl. markforstarkning
e Sanering av allmén platsmark

e Flytt av ledningar och dértill hérande anlaggningar (t.ex. elnatstationer och
pumpstation).

e Upprustning av befintliga och anldggning av nya kajer.

Till kategorierna ovan tillkommer utgifter for byggherreadministration och
oftrutsedda handelser.

Av berdknade utgifter utgor 204,3 miljoner kronor utgifter som inte redovisas som en
investering men som ar direkt hanforliga till projektet. De utgor istéllet
driftskostnader enligt gallande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning.

Projektinkomsterna beraknas till cirka 132 miljoner, varav huvuddelen utgérs av
exploateringsbidrag fran de privata byggaktorerna inom omradet, vilka avser icke
offentliga bidrag. Forsaljningsinkomster som avser fastigheterna Masugnen 1,
Gjutmastaren 3, Tackjarnet 1, 3 och 4, samt Valsverket 10 beraknas till 2

455 miljoner kronor och reavinsten beraknas uppga till 2 002 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 895 tusen
kronor i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra motsvarande projekt hogre och
beror pa projektets markforvarv samt omfattande investeringar i sanering och
markforstarkningsatgarder inom omradet. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tackningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 112 procent.

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

Utqifter for andra ndmnder och bolag
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Investeringsutgifter for en grundskola F-6, samt en forskola med atta avdelningar
beréknas uppga till 854,1 miljoner kronor. En sammantagen investeringsanalys for
staden som inkluderar &ven dessa utgifter innebar utgifter om 3 178,8 miljoner
kronor, varav

2 324, 7 miljoner kronor ar exploateringsndmndens utgifter. Lénsamhetskalkyl enligt
nuvardemetoden for projektet inklusive skolan redovisar i detta skede negativt
nettonuvarde om 395 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. Skolan ska betjana boende i hela omradet och inte endast de nya bostader
som detta projekt genererar.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster

Projektutgifterna for projektet beraknas till cirka
2 324,7 miljoner kronor och projektinkomsterna till cirka 132 miljoner kronor i
I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2022 2023 | 2024 |[2025 |2026 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -97,9 -6,6 |-17,4 |-183 |-19,2 |-2165,2 |-2324,7

Inkomster (exkl. forséljning) | 0,1 0,0 2,1 2,2 5,8 1214 1315

Nettoutgift (-) /-inkomst | -97.9 |-6,6 |-153 |-16,1 |-13,4 |-20439 |-21932

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 24554 24554

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2023. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2023 | 2024 | 2025 2026 2027 Senare mentar

Resultatpaverkan
ExpIN

Ldépande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 1,5
intakter/kostnader
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Ej aktiverbara 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -203,0
utgifter/inkomster

netto*

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-37,4

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-34,6| ar 2036

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2002,1 totalt
2002,1

Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

uppldsning

Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

uppldsning

Exploateringshidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

internranta

Summa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

resultatpaverkan

namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN
Driftskostnader 0,000 | 0,000 0,000 0,000 0,000 mellan0och-
TRN+SDN 0.5

Underhé&llskostnader 0,000 | 0,000 0,000 0,000 0,000 | mellan 0 och -
trafiknamnden 05

Summa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
resultatpaverkan
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet uppga till cirka 1
miljon kronor. Utgifter som inte redovisas som en investering men som &r direkt
hanforliga till projektet uppgar till 203 miljoner kronor. Inkomster beraknas uppga till
132 miljoner kronor, och avser icke offentliga bidrag. Internrénta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden forekommer forst efter 2027.
Intakterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 1,5 miljoner kronor per ar.
Reavinsten beraknas uppga till 2 002 miljoner kronor.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden (se
Risker och osakerheter). Det &r mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens
utgifter i projektet. Da projektet delfinansieras av tva privata byggaktorer via
exploateringsbidrag kan projektekonomin paverkas negativt om parterna inte kommer
overens vid tecknandet av exploateringsavtal. For att minska risken framgar i
foravtalen att parterna ska halla I16pande uppfoljningsmoten om projektets ekonomi
och tidplan.
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Da forutsattningarna for markanvisningen inom fastigheten Valsverket 10 annu inte
ar faststallda kan intaktsnivan forandras. | det fall utbildningsforvaltningen inte ser ett
behov av en skola inom projektet mojliggdrs markanvisning for en stérre andel
bostader samt kontor, vilket da paverkar projektekonomin positivt.

Slutsats ekonomi

Nuvérdeskalkylen visar att projektet har ett positivt nettonuvérde. Om
utbildningsforvaltningen inte ser ett behov av en skola inom projektet paverkas
projektekonomin positivt. Projektet kan finansieras inom kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet bedoms bidra till att uppfylla bl.a. foljande mal:
e markanvisa 8 000 lagenheter under 2023
o planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar

¢ byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen dér planering av
nya kollektivtrafikforbindelser pagar

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter
e mojliggor véardeskapande kompletteringar (6p)
e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (Gp)

Den aktuella exploateringen i Béllsta hamn avser 1 300 I4genheter i bostadsrétt, varav
cirka 340 byggs pa privatmark. Detta kan stallas i relation till att det i stadsdelen
Ulvsunda industriomrade i dag finns 944 lagenheter i bostadsrétt, och ytterligare cirka
624 lagenheter i hyresratt (Statistik hamtad 2023-05-11
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/statistik/omradesfakta/vasterort/boromma/ulvsunda-industriomrade.pdf). |
nara anslutning till Ballsta hamn, inom stadsdelen Mariehall har Stockholmshem ett
pagaende projekt dar de bygger ca 160 hyresratter.

Arbetsplatser och lokaler

| utvecklingen av Ballsta hamn till ett omrade med en blandad stadshebyggelse stalls
krav pa levande bottenvaningar och staden kommer arbeta for att etablera dessa i
goda lagen. Inom Gjutmastaren 5 dnskar fastighetsdgaren Niam prova ca 34 500 kvm
BTA kontor, vilket uppskattas ge upphov till ca 2 300 nya arbetsplatser, samt bidra
till en blandad stadsbebyggelse i stadsdelen. I projektet planeras dven for en ny
grundskola och en friliggande forskola.
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Masugnen 1, samt Tackjarnet 1, 3 och 4 ska inrymma bl.a. specialbostéder och
forskola.

En markanvisning for skola inom Valsverket 10 kan medfora ca 50 nya arbetsplatser.
Milj6

Kontoret har som namnts ovan tagit fram ett antal olika utredningar och pabdrjat ett
omfattande provtagningsprogram avseende markfororeningar. Tillgang till gronytor,
dagvatten- och skyfallsfragor ingar aven i detta. Omradet ligger i huvudsak utanfor

flygbulleromradet men berors av bade trafikbuller fran Ulvsundavagen och
markbuller fran flygplatsen, vilket ska hanteras i det kommande planarbetet.

Anldggande av nya gronytor

Utvecklingen av Billsta hamn medfor behov av att etablera nya parker i omradet. |
dag finns valdigt fa gronytor att tillga i naromradet och exploateringskontoret har
tagit fram ett kvalitetsprogram for allman platsmark som pekar ut lampliga ytor for
parker inom omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den foreslagna exploateringen inom planomradet innebar att den totala ytan
gronomraden okar. Atgarder for gronkompensation ar inte aktuellt till fljd av
foreslagen exploatering.

Héallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark i Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljén ska ske med sarskild hansyn till behoven hos éldre
och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomforas inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar

utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgangliga for personer
med nedsatt rorelseférmaga. Omradet som bebyggs har mycket sma terrangskillnader.

Paverkan pé barn

Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn. Behovet av forskolor,
skolplatser, lekplatser och gronytor till f6ljd av de tillkommande bostaderna i omradet
planeras att tillgodoses inom projektet eller i narheten.

Utbyggnaden av allman platsmark planeras utifran stadens framkomlighetsstrategi,
dar gaende, cyklister och kollektivtrafik prioriteras i gaturummet. Med denna
utgangspunkt avses tydliga och trygga gangstrak skapas mellan omradets olika
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malpunkter, dar sarskilt fokus ligger pa skolvagarna till den planerade skolan i
omradet.

Jamstélldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i syfte att synliggdra
och analysera vilka konsekvenser projektet far for kvinnor och man, flickor och
pojkar. Exploateringen ska genomféras inom ramen for Program for ett jamstallt
Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

Allmanhetens tillganglighet till omradet &r i dagslaget begransat. Fokus for projektet
kommer vara att skapa trygga och inkluderande miljéer, platser och kopplingar
genom omradet.

Trygghetsmatningen 2020 visar pa skillnader mellan kénen. | stadsdelsomradet
Bromma ar andelen som kanner oro att vistas i sitt bostadshus eller dess narhet 16
procent jamfort med 21 procent for hela staden. For kvinnor i Bromma &r andelen 21
procent.

27 % av boende i Bromma uppger att de undviker platser i sitt bostadsomrade. Bland
kvinnor i Bromma ligger andelen pa 35 %.

Jamstélldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta arbetet och fokus i
projektet kommer att vara att skapa trygga och inkluderande miljder, platser och
kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avséttas till
offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst.

| detta projekt redovisas medel och konstnarlig gestaltning i genomforandebeslutet.
Medel till konst kan inte tas ut fran privata markagare via exploateringsavtal.
Konstbudgeten baseras darfor pa stadens andel av den totala produktionskostnaden
for allman plats.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret bedémer att arbetet med
detaljplanen kommer att paga i cirka 48 manader. Mot bakgrund av detta planerar
Bolagen sina byggstarter till ar 2030 och forsta inflyttning bedéms till ar 2032.

Nésta beslutstillfalle infaller vid markanvisning av Valsverket 10, preliminért Q4
2023. Nar dverenskommelse om exploatering, samt exploateringsavtal ska tréffas
med exploatdrerna ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminart ske Q2 2027.

Risker och osédkerheter
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Manga fragor har utretts inom ramarna for projektets utredningsbeslut, samt ett
omfattande provtagningsprogram avseende markfororeningar har paborjats.
Sammantaget sa ger detta en bra grund for planarbetet.

Nedan sammanfattas de framsta riskerna och osakerheterna som har identifierats i
detta tidiga skede och som har fatt genomslag i Ionsamhetskalkylen. Kontoret
kommer inom projektet kontinuerligt bevaka och arbeta med att hantera dessa risker.

Markféroreningar

Da projektomradet utgors av ett gammalt industriomrade finns en hel del
markfororeningar bade inom och utanfér omradet. Ett omfattande
provtagningsprogram av mark och grundvatten har paborijats for att identifiera
fororeningarnas omfattning och kéllor for att nédvandiga saneringar ska kunna
genomforas. Projektets I6nsamhetskalkyl har tagit hojd for saneringskostnader i
enlighet med de initiala resultat som inkommit fran genomférda provtagningar. Om
ytterligare provtagningar visar att marksaneringsbehovet ar mer omfattande an hittills
pavisat kan det innebéra hogra saneringskostnader och forskjuten tidplan for
projektet.

Mark- och flygbuller fran Bromma flygplats

Till foljd av omradets narhet till Bromma flygplats ar det utsatt for flygbuller och
markbuller. Flygbuller ar buller som genereras av flygplan i luften som passerar
over/intill omradet vid in- och utflygning till flygplatsen. Markbuller genereras av
taxande flygplan och 6vrig verksamhet pa marken. Projektets innehall och omfattning
paverkas av bullerbegransningar. Om bullerbegransningarna skulle dndras under
planarbetets gang kan det saledes paverka projektets innehall och omfattning samt
tidplan.

Skolplanering

Enligt skolprognosen for perioden 2022-2040 forekommer inget skolbehov inom
fastigheten Valsverket 10. Med inriktning att planera for att mojliggora en skola inom
projektet finns risker for viss forgavesutredning som kan paverka ekonomin samt
tidplanen.

Skyfall

Omradet behover hojdsattas omsorgsfullt for att mojliggora skyfallsvagar fran det
stora avrinningsomrade som ligger uppstroms detaljplanens omrade.

Oversvamningsrisk

Byggnader ndrmast Béllstaviken behdver grundlaggas ovan den av Lénsstyrelsen
lagsta rekommenderade grundlaggningsnivan pa +2,7 meter éver nollplanet.
Planbestammelser och atgardskrav ska tillampas for att sakerstélla att risken for, och
skador till foljd av, 6versvdmning minimeras.

Omkringliggande infrastruktur och kopplingar till planomradet
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Omradet har i dagslaget fa in- och utfartsvagar pa grund av dess instangda lage
mellan Béllstaviken, tvarbanans sparomrade och befintliga privata fastigheter. Den
planerade strukturen forutsatter att nya kopplingar mojliggors till omkringliggande
omraden. Det finns en risk att vissa planerade kopplingar samt projektets omfattning
och kvalitet paverkas vid forandringar i deltagande aktorer.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret och utbildningsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostader enligt Lagen om
stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktorerna ar informerad om stadsdelsférvaltningens énskemal.

Nar detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det ocksa ut till
ledamoterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret 2023-06-14.

Kontorets sammanfattande bedémning

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutsattningar att bidra med ett
valbehovligt tillskott av bostader i ett bra kommunikationslage. Projektet medfor en
fortsatt utveckling av Ulvsunda industriomrade enligt dversiktsplanen och bidrar till
omvandlingen av stadsdelen till en aktiv blandstad. Investeringar i gator, torg och
park medfér en avsevard forbattring av miljon och tillgangliggérande av omradet for
allménheten.

Kalkylen ger ett positivt nuvarde. Flera osékerhetsfaktorer finns, vilka kommer att
beaktas och hanteras under planldggning och projektering av den allménna
platsmarken.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 13 september 2023 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret staller sig positiv till projektet Béllsta hamn. Projektet ar en del
av en storre helhet i att utveckla omradet. Det nya idrottscentret i Gjutmastaren 6 kan
sarskilt namnas dar kommunfullméktige fattade genomforandebeslut i ar.
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Stockholms stad har hogt stallda bostadsmal. Staden ska ha en byggtakt for att na

140 000-malet samt sina ataganden inom Stockholmsférhandlingen och
Sverigeforhandlingen. Projektet Ballsta hamn kommer fullt utbyggt att bidra till malet
| Stockholm ska alla ha rétt till ett bra boende som de har rad med i Budget 2023.

Stadsutvecklingen av Ulvsunda industriomrade fran industriomrade till blandstad
med bostader, parker och torg &r i linje med Oversiktsplanens inriktning.

Projektet omfattar ett stort saneringsarbete om bade kan forvantas hantera gifter som
idag finns i marken och detta kan &ven forvantas forbattra vattenkvalitén i framst
Ballstaan. Detta ar i linje med kommunfullméktiges mal Stockholmarnas halsa ska
frdmjas genom ren luft, rent vatten och giftfria miljéer i Budget 2023.

Stadsledningskontoret noterar osékerheten kring behovet av ny forskola och skola
och att exploateringsndmnden har trovardiga alternativ for att hantera de olika
scenarierna.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet ar mycket komplext och férenat med
stora risker. Inte minst pa grund mark-férhallandena. Det ar viktigt att dessa fragor
utreds grundligt for att undvika stora fordyringar i sena skeenden.

Stadsledningskontoret noterar de begréansningar som Bromma flygplats innebar for
mojligheterna att utveckla Béllsta hamn. Stadens inriktning &r att Bromma flygplats
ska avvecklas och att omradet ska omvandlas till Bromma parkstad.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsens foreslar att kommunfullméaktige
beslutar att exploateringsndmnden medges ratt att fortsétta planera for exploatering
inom fastigheterna Gjutmastaren 4 och Gjutmastaren 5, projekt Ballsta hamn, till en
investeringsutgift om 67 mnkr, som underlag fér genomférandebeslut. Utgifterna for
ar 2023 ska rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar
behandlas i budget for 2024.
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