Utlatande 2017:232 RI (Dnr 123-1500/2017)

Avtal om atertagande av mark vid Bromma flygplats

for Tvarbanans utbyggnad
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Avtal om atertagande av mark med anledning av Tvirbanans
utbyggnad med AB Storstockholms Lokaltrafik och Swedavia AB, i
enlighet med bilaga 1 till utldtandet, godkénns.

2. Exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, medges rétt att
teckna tillaggsavtal med Swedavia AB gillande arrendeomradet for
Bromma flygplats, i enlighet med vad som framgér av utlatandet.

3. 20 miljoner kronor av stadens utgifter inom avtal i bilaga 1 till
utldtandet finansieras genom disposition av i bokslut avsatta medel for
infrastruktur.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.
Arendet

Staden har med AB Storstockholms lokaltrafik, nedan kallat SL, samt
Swedavia AB, nedan kallat Swedavia, kommit dverens om atertagande av
mark som ingér i arrendeomradet for Bromma flygplats med anledning av
tvérbanans utbyggnad. Avtalet reglerar de ekonomiska och andra villkor som
ska gilla for atertagandet av mark for tvarbanan samt vissa andra
markomraden.




Avtalet, som undertecknats av samtliga parter, r villkorat av att
kommunfullmédktige senast den 30 mars 2018 godkénner detta, genom beslut
som senare vinner laga kraft.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att bifogat avtal &r godtagbart ur stadens
perspektiv. Genom avtalet kan arbetet med utbyggnaden av Tvarbanans
Kistagren fortga, vilket &r av stort vérde for staden.

Mina synpunkter

Tvérbanans Kistagren dr en mycket angeldgen infrastruktursatsning i
Stockholm. I och med utbyggnaden knyts viktiga delar av Stockholmsregionen
samman. For Stockholm innebér det inte minst att en viktig kommunikation
till och frén Kista 6ppnas upp, via bland annat Bromma flygplats.

Det aktuella drendet 4r en grundforutsittning for att projektet ska kunna
komma vidare och det ar glddjande att vi nu kan fatta beslut om detta.

Bilaga
Avtal om atertagande av mark med anledning av Tvérbanans utbyggnad

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarriadsberedningens uppfattning och

foreslar att kommunfullméiktige beslutar foljande.

1. Avtal om atertagande av mark med anledning av Tvirbanans utbyggnad
med AB Storstockholms Lokaltrafik och Swedavia AB, i enlighet med
bilaga 1 till utlatandet, godkénns.

2. Exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, medges rétt att
teckna tillaggsavtal med Swedavia AB gillande arrendeomradet for
Bromma flygplats, i enlighet med vad som framgér av utlatandet.

3. 20 miljoner kronor av stadens utgifter inom avtal i bilaga 1 till
utlatandet finansieras genom disposition av i bokslut avsatta medel for
infrastruktur.



Stockholm den 25 oktober 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Staden har med AB Storstockholms lokaltrafik, nedan kallat SL, samt
Swedavia AB, nedan kallat Swedavia, kommit 6verens om atertagande av
mark som ingér i arrendeomrédet for Bromma flygplats med anledning av
tviarbanans utbyggnad. Avtalet reglerar de ekonomiska och andra villkor som
ska gélla for atertagandet av mark for tvdrbanan samt vissa andra
markomréden.

I den Ostra delen av flygplatsomrédet planerar SL att bygga ut tvirbanans
Kistagren, vilket innebar ett intrang i arrendeomradet samt att kostnader
uppstér for Swedavia bland annat for rivning, evakuering och uppforande av
nya byggnader med mera.

Vid den 0stra flygplatsinfarten gors en mindre grénsjustering av
arrendeomradet i syfte att bekrifta en tidigare lagakraftvunnen detaljplan.

SL ersdtter Swedavia for det intrdng i arrendeomradet som orsakas av
tvarbanans utbyggnad. Staden ersitter Swedavia for de kostnader som orsakas
av aterlamnandet av 6vriga markomréaden, totalt 30 mnkr. Av
ersittningsbeloppet foreslds 20 mnkr finansieras genom disposition av i
bokslut avsatta medel for infrastruktur och 10 mnkr inom projektet for
servicestationen.

Staden och Swedavia har kommit 6verens om ett forslag till tilldggsavtal
till arrendeavtalet for att bekrifta inskrankningarna i arrendeomradet.
Avflyttning kan komma att ske vid olika tidpunkter for olika markomraden
och mindre justeringar av de omréden som foreslas atertas kan komma att
erfordras, med anledning av detaljplanerna for tvarbanan samt det norra
omréadet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet avseende nya
servicestation redovisar ett positivt nettonuvarde om 21 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca 21,1 mnkr.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
208 %.

Exploateringsnamnden
Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 21 september

2017 foljande.
1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del avtal om étertagande av



mark vid Bromma flygplats for tvirbanans utbyggnad med AB
Storstockholms Lokaltrafik och Swedavia AB enligt kontorets
tjénsteutlatande samt foresldr att kommunfullméktige godkidnner
avtalet.

2. Exploateringsndmnden foreslar att kommunfullméktige ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, ritt att teckna
tilldggsavtal med Swedavia AB gillande arrendeomradet for Bromma
flygplats enligt forslag i kontorets tjdnsteutlatande.

3. Exploateringsnimnden foresléar att kommunfullméktige beslutar att 20
mnkr av stadens utgifter finansieras genom disposition av i bokslut
avsatta medel for infrastruktur.

4. Exploateringsndimnden anvisar mark for servicestation inom
fastigheten Riksby 1:3 till OK-Q8 AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i kontorets tjdnsteutlatande.

5. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta
utredningarna avseende detaljplan for ny servicestation
(inriktningsbeslut).

6. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnamnden uppréttar
detaljplan for servicestation inom markanvisningsomradet.

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 22 augusti 2017 har 1
huvudsak foljande lydelse.

SL planerar for utbyggnaden av tvirbanans Kistagren, som kommer att stricka sig fran
Ulvsunda industriomréde till Helenelund. Vid Bromma flygplats arrenderar Swedavia
mark av staden. Tvérbanans strickning medfor att mark som idag ingér i
arrendeomradet méste tas 1 ansprak for utbyggnaden. SL och staden har tecknat ett
avtal om finansiering och samverkan for tvirbanans Kistagren som bl.a. anger att
staden ska medverka till att tillgdngliggdra mark for tvarbanan i den mén géllande
avtal medger detta samt att SL ska bira kostnaderna for markéatkomst for tvérbanan.

I arrendeavtalet mellan staden och Swedavia regleras stadens ritt till fortida
atertagande av mindre delar av arrendeomradet, dels for tvédrsparvdgens behov, dels
inom den norra delen av arrendeomradet. Detta har 6ppnat for mdjligheten att prova en
omlokalisering av en tidigare gjord markanvisning for servicestation norr om
Billstavagen, till det norra omréadet av flygplatsen som enligt arrendeavtalet, under
vissa villkor, ar

mojligt att aterta. Omradet norr om Béllstavigen markanvisades den 12 november
2015 till OK-Q8 AB, som ett led i en evakuering av bolagets verksamhet i
Katarinagaraget vid Slussen. Sedan markanvisningen gjordes har planeringen av Sodra
Solvallastaden framskridit och behovet av en skola i omradet har bekraftats.



Lokaliseringen av skola och bostédder i ndra anslutning till servicestationen har visat
sig problematisk frimst med tanke pa riskaspekterna. En omlokalisering av
servicestationen till flygplatsomradet, till motsatt sida om Ballstavidgen, skulle
underlétta den fortsatta planeringen av det kommande bostadsomradet vid Solvalla.
Intranget i arrendeomradet medfor kostnader for Swedavia avseende rivning,
evakuering, uppforande av nya byggnader m.m. Med anledning av detta har staden
med SL och Swedavia enats om ett avtal om atertagande av mark diar Swedavia ska
avstd markomraden samt erséttas for kostnader och skador férenade med detta.

Avtal om atertagande av mark
Avtalet om étertagande av mark, bilaga 1, innebér att flygplatsens arrendeomrade
inskrédnks med tre mindre markomraden som redovisas i kartan nedan.

Omrade 1 utgdrs av mark for tvarsparvigen och omréde 2 i norr avser omrade for
ny servicestation. Omrade 3 utgdrs av en mindre justering av flygplatsinfarten i
enlighet med en for flera ar sedan lagakraftvunnen detaljplan Dp 2004-14499, Etapp 3
av handelsomradet vid Bromma flygplats, Bromma Center. Avtalet bekréftar den nya
gransen enligt detaljplanen, som &nnu inte genomforts i denna del.
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Markomraden som foreslas dtertas

Enligt avtalet ska Swedavia snarast mojligt omlokalisera de funktioner som idag finns
inom markomradena och avflytta fran dessa. Omlokaliseringen av befintlig
verksamhet kan dock komma att krdva bygglov och dndring av flygplatsens
miljotillstand. SL och Swedavia ska gemensamt ta fram en detaljerad tidplan for
avflyttningen frén markomradena. For omrade 1 (tviarbanans strackning) géller
skyldigheten att avflytta som léngst till 2025-12-31. For omrade 2 (servicestation)
géller att avflyttning ska ha skett senast den 31 december 2019, under forutséttning att
Swedavia erhéller bygglov for grindar, staket, spolhus m.m. som finns pa omradet
idag. Parterna ska dock verka for att avflyttning kan ske tidigare. En samordning av
infarten fran Ballstavigen ska ske mellan Swedavias verksamheter och
servicestationen.

SL ersitter Swedavia med 135 mnkr for det intrdng som orsakas av tvirbanans
utbyggnad. Staden ersétter Swedavia med 30 mnkr for de kostnader som orsakas av
aterldmnandet av ovriga markomraden. Av det erséttningsbelopp som staden ska



erldgga foreslas 20 mnkr finansieras genom disposition av i bokslut avsatta medel for
infrastruktur och 10 mnkr inom projektet for ny servicestation, inom
exploateringsnamndens investeringsbudget. Kontoret avser att dterkomma med en
samlad redovisning av ekonomin for tvirbanan i samband med att genomforandeavtal
tecknas.

Avtalet, som undertecknats av samtliga parter, ar villkorat av att
kommunfullméktige senast 2018-03-30 godkénner detta, genom beslut som senare
vinner laga kraft.

Tillaggsavtal till arrendeavtalet
For att bekrifta de 6verenskomna inskridnkningarna av arrendeomradet ska staden och

Swedavia teckna tilldggsavtal till arrendeavtalet, huvudsakligen i verensstimmelse
med utkast till tilldggsavtal i bilaga 2 till avtalet om atertagande av mark. Vid en
etappvis avflyttning fran markomradena kan flera tilldggsavtal behdva tecknas.
Grénserna for de i avtalet om avflyttning angivna markomrédena ar preliminira och
den exakta avgransningen kommer att avgoras i detaljplaneskedet. Mindre justeringar
av arrendeomradets avgriansning som foranleds av detaljplanerna for tvarbanans
utbyggnad samt servicestationen kan darfor bli aktuella.

Markanvisning

OK-Q8 AB, nedan kallat bolaget, foreslas fa en markanvisning inom del av Riksby
1:3, sdder om Billstavagen, for servicestation om ca 6 900 kvm tomtyta. Marken &r
inte detaljplanelagd och utgérs idag fraimst av parkeringsplatser och korytor
tillhorande flygplatsomradet.
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Ortofoto med markanvisningsomrddet samt tidigare anvisat omrdde markerat
Forslaget innehaller nybyggnation av en servicestation med pumpar och tillhérande



servicestationsbyggnader sdsom butiksbyggnad och tvitthall.

Situationsplan (Arkoo Arkitekter AB).

Skisserna i forslaget visar ett exempel pa utformning av servicestationen. Under
planarbetet ska forslaget bearbetas vidare vad géller till exempel utformning och
riskfragor.

Exploateringens nirmare innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsnimnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut. Marken ska upplatas med tomtritt till bolaget.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolaget enligt detta utlatande.

I stort sett samma villkor tillimpas for det nya markanvisningsomradet som i den
forra markanvisningen norr om Billstavigen. Tomtrittsavgilden uppgar, liksom
tidigare, till 200 kr per kv tomtarea med vérdetidpunkt 2014-10-01. Dérefter ska
justering av avgélden ske med KPI fram till tilltradestidpunkten.

Infart till den blivande fastigheten via Billstavdgen ska samordnas med Swedavia
och formerna for detta ska utredas ndrmare under detaljplaneprocessen.

Markanvisningsavtalet villkoras av att kommunfullméktige senast 2018-03-30
godkénner avtalet om atertagande av mark vid flygplatsen, genom beslut som senare
vinner laga kraft.

Planbestillning



Servicestationen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning kommer att
provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet avseende

servicestationen enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for
bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede positivt nettonuvirde om 21 mnkr motsvarande 2 095 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplétas med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgar till 0,14.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 21,1 mnkr, varav
0,1 mnkr ar utgifter fore ar 2017, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser fraimst
erséttning till Swedavia enligt avtalet om atertagande av mark (10 mnkr), eventuell
ombyggnad/anpassning av infartsvég fran Ballstavigen samt ledningsomléggning,
utredningar och administration.

Avgildsunderlaget for tomtrattsfastigheten berdknas till ca 26 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 1 922
tkr 1 fast prisniva. Detta ér i jimforelse med andra motsvarande projekt hogre eftersom
servicestationens byggnad ar liten i jamforelse med tomtarealen. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 208 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 21,1 mnkr. Utfallet 6ver aren
beréknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1| -0,3| -0,8]-20,0 0,0 0,0 -21,1
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forsaljning)

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1{ -0,3| -0,8| -20,0 0,0 0,0 -21,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2018. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet beddms paverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt

nedanstiende tabell.

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdelsndmndens
ansvarsomraden berdknas inte dka efter genomforandet. Internrénta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden berdknas uppga till cirka 0,7 mnkr det
forsta aret och minskar direfter négot

genom avskrivningar. Intékterna for tomtrattsavgilder beréknas till cirka
1,4 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

En osékerhet i stadens investeringar &r utgifter for eventuella ledningsomléggningar pa
den nuvarande arrendemarken, da det kan finnas ledningar dir som staden idag inte
kéanner till.

Slutsats-ekonomi
Stadens ekonomi i projektet dr god och osdkerheten kring de bedomda

investeringsutgifterna beddms som godtagbar.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens budget,

oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Lokaler

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran dversiktsplanen och mal i stadens
budget. Aktuellt projekt bidrar till att behalla foretag och arbetsplatser inom
Stockholm samt att tillgodose ytor for service i en vixande stad.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljékonsekvenser som bor utredas
vidare vid planering av bebyggelsen ér forekomsten av markfororeningar samt
dagvattenhantering.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Da markanvisningsomradet utgdrs av redan ianspraktagen mark foreslas inga
gronkompensationsatgérder.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten uppfylla
krav samt efterstrdva malet for “héllbar energianviandning vid nyproduktion pé stadens
mark” med hogst 55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Héllbar energianvéndning”.
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Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar energianviandning vid nyproduktion
pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram
2016-2019 ”Héllbar energianvéandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sdrskild hénsyn till behoven hos dldre
och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgéinglig och anvéindbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Bebyggelsen beddms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn. Markanvisningsomradet
ingér idag 1 flygplatsomréadet och 4r inte tillgéngligt eller lampligt for barn att vistas
inom.

Konstnarlig utsmyckning
I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig

konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning i genomfoérandebeslutet.
Genomférandefragor
Tidplan och kommande beslut
Projektet har en preliminér och en 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18 méanader. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till ar 2019.

Nér 6verenskommelse om exploatering ska triffas med exploatoren ska

exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske
kvartal 4, 2018.

Risker och osékerheter

Tidplanen kan paverkas med anledning av Swedavias frantrdde fran marken, som &r
beroende av att bygglov for staket, grindar, pumphus mm erhalls. I dvrigt bedoms inga
storre osdkerhetsfaktorer foreligga.

Kommunikation
Avtalsforslaget och forslag till finansiering har utarbetats i samradd med
stadsledningskontoret.

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget avseende servicestationen med
stadsbyggnadskontoret som stéller sig positivt till den dndrade lokaliseringen av
servicestationen, da detta underléttar for planeringen av Sodra Solvallastaden.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledamoterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret stéller sig positivt till 6verenskommelsen som mojliggér for den angeldgna
utbyggnaden av tvirbanas Kistagren.

Den nya lokaliseringen av servicestationen underléttar for planeringen av ett stort
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antal bostdder samt grundskola inom Sédra Solvallastaden.
Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 28 september 2017 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret anser att bifogat avtal &r godtagbart ur stadens perspektiv.
Genom avtalet kan arbetet med utbyggnaden av Tvérbanans Kistagren fortga, vilket &r
av stort varde for staden.

Avtalet innebér dven att en omlokalisering av markanvisningen for OK-Q8:s
servicestation kan ske. Den nya lokaliseringen underléttar for planeringen av ett stort
antal bostdder samt grundskola inom Sodra Solvallastaden.

Stadsledningskontoret anser dven att den foreslagna finansieringen av stadens
utgifter om 30 miljoner kronor (fast belopp) &r acceptabel for staden. Det innebar att
20 miljoner kronor av utgifterna finansieras genom disposition av i bokslut avsatta
medel for infrastruktur samt 10 mnkr inom ramen for projektet for service-stationen,
inom exploateringsndmndens investeringsbudget.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslér att
kommunfullméktige beslutar att ”Avtal om atertagande av mark med anledning av
Tvérbanans utbyggnad med AB Storstockholms Lokaltrafik och Swedavia AB”, 1
enlighet med bilaga 1, godkénns att exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, medges ratt att teckna tilliggsavtal med Swedavia AB géllande
arrendeomradet for Bromma flygplats, i enlighet med vad som framgér av
exploateringsndmndens utlatande samt att 20 miljoner kronor av stadens utgifter inom
avtal i bilaga 1 finansieras genom disposition av i bokslut avsatta medel for
infrastruktur.
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