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Handlaggare Till

Karin Sandler Djerf Exploateringsnamnden

08-508 876 43 2021-10-21

Markanvisning for verksamheter inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 i Riksby till Sagax
Projektutveckling AB. Tillagg till
markanvisning for bostader inom fastigheten
Ulvsunda 1:1 i Riksby till AB Stockholmshem,
Maxera Bostad 12 AB, Sveafastigheter Bostad
AB, Skanska Mark och Exploatering Nya Hem
AB och Ake Sundvall Projekt AB. Tilliigg till
markanvisning for bostider inom
fastigheterna Riksby 1:13 och Ulvsunda 1:1 i
Riksby till Fastighetspartner Bromma AB.

Forslag till beslut

1.

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort, Innerstaden och
Stora projekt

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 876 43

Vaxel 08-508 276 00
karin.sandler.djerf@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringsnimnden anvisar mark for verksamheter inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 till Sagax Projektutveckling AB och
ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner tillagg till
markanvisningsavtal for bostdder inom fastigheterna Ulvsunda
1:1 och Riksby 1:13 med AB Stockholmshem, Maxera Bostad
12 AB, Sveafastigheter Bostad AB, Skanska Mark och
Exploatering Nya Hem AB och Ake Sundvall Projekt AB och
ger kontoret 1 uppdrag att traffa tilldggsavtal enligt forslag i
utlatandet.

Exploateringsndamnden godkénner tilldgg till
markanvisningsavtal inklusive faststdllande av markpris for
bostidder inom Riksby 1:13 och Ulvsunda 1.1 med
Fastighetsparter Bromma AB och ger kontoret i uppdrag att
triaffa tilliggsavtal enligt forslag i utldtandet.
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Enhetschef
Sammanfattning

Den markanvisning och de tillagg till markanvisningar som
foreslas 1 utlatandet beror den forsta etappen i
stadsutvecklingsomradet Riksby, sdder om Bromma flygplats.

Projektet for Riksby syftar till att mojliggdra en ny stadsdel i
enlighet med Programmet for centrala Bromma, godként av
stadsbyggnadsnamnden den 31 augusti 2017. Omradet kommer
att delas upp i flera detaljplaner som genomfors under en langre
tidsperiod. Start-PM avseende den forsta etappen godkéndes av
Stadsbyggnadsndmnden den 13 juni 2019 och ett forslag till
detaljplanen planeras gé ut pa samrad i december 2021.

Detta tjansteutlatande omfattar det fjairde markanvisningsérendet
som exploateringsndmnden beslutar om avseende den forsta
etappen.

Markanvisning foreslas ske till Sagax Projektutveckling AB.
Markanvisningen sker for kommersiella verksamheter sdsom
lager, létt industri, handel eller kontor, och omfattar cirka 20 000
kvm BTA. Marken avses att upplitas med tomtrétt. Sagax
Projektutveckling AB har valts genom direktanvisning.

De tilldagg till markanvisning som foreslds avser tillkommande
bostédder. Ingen ytterligare mark har tagits i ansprdk utan
nuvarande forslag till detaljplan mojliggdr fler bostdder &n vad
projektet tidigare uppskattat. Med anledning av detta foresléar
staden teckna tillaggsavtal till tidigare markanvisningsavtal.
Enligt forslaget tillkommer ytterligare 256 lagenheter, varav 100
hyresritter och 156 bostadsritter.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Det tilldggsavtal som foresléds tecknas med Fastighetspartner
Bromma AB omfattar d&ven éverenskommelse om markpris, da
det tidigare markanvisningsavtalet var prislost. Priset avser mark
som ska 6verldtas for bostidder och faststills till 16 000 kr/ kvm
ljus BTA. Priset ar bestdmt i prislige december 2018
(véardetidpunkten).

Lonsamheten bedoms for projektet Riksby som helhet och inte
for de enskilda etapperna var for sig. Enligt inriktningsbeslutet
for Riksby som godkéndes av Kommunfullmiktige 2019-11-04
bedoms projektet medfora ett positivt nettonuvérde.

Projektets maluppfyllnad redovisades i inriktningsbeslutet fran
juni 2019. Kontoret anser att den nu foreslagna markanvisningen
samt tilldgg till markanvisningarna bidrar till att uppfylla dessa
mal.

Bakgrund till markanvisningen

Den markanvisning och de tilldgg till markanvisningar som
foreslas i utlatandet berér den forsta etappen i
stadsutvecklingsomradet Riksby, sdder om Bromma flygplats.

Projektet for Riksby syftar till att mojliggdra en ny stadsdel i
enlighet med Programmet for centrala Bromma. Projektet ska
bland annat mojliggdra byggnation av cirka 3000-4000 nya
bostdder. Utdver bostédder planeras dven for en utveckling av
verksamheter, forskolor och skolor, idrotts- och
rekreationsfunktioner samt forbéttrad park och gronstruktur.

Stadsutvecklingsomradet Riksby kommer att delas upp i flera
detaljplaner som genomfors under en langre tidsperiod.
Planarbetet for den forsta etappen, nedan kallad etapp 1,
paborjades under hosten 2019 och ett forslag till detaljplanen
planeras g ut pa samrad i december 2021.

Under aren 2018-2020 har flertalet kvarter for bostader,
verksamheter, skola och forskola markanvisats inom etapp 1.
Detta utldtande omfattar det fjairde markanvisningsédrendet inom
etappen.

Inom etapp 1 har foljande byggaktdrer fitt markanvisning:
e AB Stockholmshem
e Fastighetspartner Bromma AB
e Maxera Bostad AB

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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e Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB
o SISAB

e Sveafastigheter Bostad AB

e Sagax Projektutveckling AB

e Stockholm Avfall AB

e Stockholm Stads Parkerings AB

e Ake Sundvall Projekt AB

Sagax Projektutveckling AB, nedan kallat Sagax, foreslas nu fa
ytterligare en direktanvisning. Sagax har tidigare markanvisats
cirka 40 000 kvm BTA omfattande kommersiella lokaler sdsom
lager, 14tt industri, handel eller kontor inom kvarteren 18 och 19,
se Figur 2.

Tillkommande markanvisning till Sagax avser omradet bendmnt
kvarter 17 inom etapp 1, se Figur 2. Markanvisningen sker for
kommersiella verksamheter sdsom lager, létt industri, handel eller
kontor, och omfattar cirka 20 000 kvm BTA. Marken avses
upplatas med tomtrétt.

Inom programmet for centrala Bromma har ca 65 bolag ansokt
om markanvisning for bostidder de senaste tre aren. For
verksamheter har ddremot intresset varit betydligt lagre. Sagax
har dock visat fortsatt intresse och inkom 1 augusti 2021 med en
fornyad markanvisningsansokan.

Sagax har god erfarenhet av stadens plan- och avtalsprocesser,
god ekonomi och genomforandeforméga samt dr vl insatta i
Riksby via sitt deltagande i det pagéende planarbetet for etapp 1.
Sedan planarbetet 1 Riksby startade har Sagax visat intressanta
utvecklingstankar for de tva redan markanvisade kvarteren och
bolaget har visat god samarbetsformaga under det pagdende
planarbetet.

I och med foreslagen markanvisning kan Sagax bidra ytterligare
till att utveckla stadsdelens verksamhetskvarter och tillskapa nya
arbetsplatser.

Det forslag till detaljplan som nu utreds infor samrdd mojliggor
fler lagenheter 4n vad projektet tidigare uppskattat. Med
anledning av detta foreslar staden teckna tilldggsavtal till tidigare
markanvisningar.

Parkeringslosningen for bostidderna inom detaljplanen ér det
mobilitetshus som planeras inom omrddet. Parkeringar finns dven
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inom verksamhetskvarteren for att 16sa parkeringsbehovet for
verksamheterna. Sammantaget finns ett dverskott av
parkeringsplatser. Projektet utreder mojligheten att kunna
samutnyttja parkeringsplatser inom verksamhetskvarteren sa att
de @ven blir tillgdngliga for bostiader kvallstid.

Det tilliggsavtal som foresléds tecknas med Fastighetspartner
Bromma AB omfattar d&ven dverenskommelse om pris for den
mark som ska dverldtas. Staden tecknade markanvisningsavtal med
Fastighetspartner Bromma AB i april 2018. Pa grund av den da
osékra fastighetsmarknaden tecknades avtalet utan markpris.
Forhandlingen har sedan dess aterupptagits och parterna har nu
kommit verens. Mot bakgrund av detta foreslar kontoret teckna ett
tilliggsavtal som reglerar markpriset.

Lillsjén

R =

Karta 1. Ungefdrlig avgrdnsning for etapp 1.

Tidigare beslut

Den 15 mars 2010 antog kommunfullméktige Promenadstaden —
Oversiktsplan for Stockholm. I denna dversiktsplan redovisas
bland annat Brommaplan som en tyngdpunkt vilken ska
utvecklas.
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I budget for 2011 gav kommunfullmaktige
stadsbyggnadsndmnden i uppdrag att forverkliga oversiktsplanen
genom att paborja programarbeten for tyngdpunkterna och 1
januari 2012 beslutade stadsbyggnadsndmnden att paborja
programarbetet for centrala Bromma.

Exploateringsnimnden beslutade 24 september 2015 om ett
utredningsbeslut for att exploateringskontoret skulle kunna
fortsétta arbetet med programmet for centrala Bromma.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde programmet for centrala
Bromma den 31 augusti 2017.

Exploateringsndmnden beslutade 8 mars 2018 om ett
forlikningsavtal med Fastighetspartner Bromma AB géllande
uppségning av tomtréitten Riksby 1:13. Samtidigt togs beslut om
markanvisning for bostdder, verksamheter och forskola till
Fastighetspartner Bromma AB inom Ulvsunda 1:1 och Riksby
1:13.

Den 23 mars 2018 vann en ny 6versiktsplan for Stockholm laga
kraft. I den anges Riksby som ett stadsutvecklingsomrade som
ska omvandlas till blandad stadsbebyggelse med bostéder,
verksamheter, service m.m.

Den 13 juni 2019 beslutade exploateringsndmnden om
markanvisningar for 520 ldgenheter, 40 000 m2 BTA for
verksamheter, samt skola med tillhdrande skolgymnastiksal och
forskola till olika byggaktorer. Utdver markanvisningarna
godkéndes dven ett inriktningsbeslut for hela Riksby.
Inriktningsbeslutet godkéndes av kommunfullméktige den 4
november 2019.

Start-PM avseende den forsta etappen godkiandes av
Stadsbyggnadsndmnden den 13 juni 2019.

Den 20 november 2020 beslutade exploateringsndmnden om
markanvisningar for 55 bostider, 15 000 m2 verksambheter, en
sopsugsterminal samt ett parkeringshus omfattande ca 460
parkeringsplatser och 1 500 m2 kontor.

Den 11 juni 2021 beslutade exploateringsndmnden genom

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to delegation att forlinga markanvisningsavtalen frdn den 13 juni
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2019. Dessa markanvisningsavtal géller dirmed till och med 13
juni 2023.

Markanvisning och tillagg till markanvisning
Den aktuella markanvisningen och tilldgg till markanvisningarna
for detta drende sammanfattas nedan. Berorda byggherrar och
kvarter framgér av Figur 1 och 2.

Markanvisning till Sagax

Markanvisning av kvarter 17 foreslas ske till Sagax. Forslaget
innehaller cirka 20 000 kvm BTA ovan mark for kommersiella
lokaler sdsom lager, litt industri, handel eller kontor. Forslaget
uppskattas ge ca 200 nya arbetsplatser.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i den
pagéende planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Sagax enligt detta
utldtande.

Marken ska upplétas med tomtrétt med en avgild som ska
berdknas enligt nedan:

e Avgilden for kontor ska uppga till 240 kr/kvm/ar BTA
med véardetidpunkt 2021-01-01. Fran vérdetidpunkten ska
omrékning av avgélden ske med index fram till
tilltradesdagen.

e Avgilden for handel ska uppgé till 240 kr/kvm/ar BTA
med véardetidpunkt 2021-01-01. Fran vérdetidpunkten ska
omrékning av avgilden ske med index fram till
tilltradesdagen.

e Avgilden for litt industri/lager ska uppga till 160
kr/kvm/ar BTA med vérdetidpunkt 2021-01-01. Fran
vérdetidpunkten ska omrékning av avgélden ske med
index fram till tilltradesdagen.
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Utover generella huvudprinciper i markanvisningsavtalet géller
dven foljande:

o For avfallshantering planeras en stationér
sopsugsanlidggning med kommunalt huvudmannaskap.

e Tre nitstationer ska inrymmas inom den blivande
fastigheten. Bolaget ska teckna separata avtal med
berdrda nétidgare om att inrymma dessa.

Expertrddet har godkéint drendet den 23 september 2021 (Dnr
E2021-0207).

Tillagg till markanvisning avseende antal ldgenheter
De tillaggsavtal som foreslds tecknas avser tilldgg till foljande
markanvisningsavtal:

e Markanvisningsavtal med Fastighetspartner Bromma AB,
daterat 23 april 2018.

e Markanvisningsavtal med Maxera Bostad 12 AB, daterat
14 november 2019.

e Markanvisningsavtal med Sveafastigheter Bostad AB,
daterat 14 november 2019.

e Markanvisningsavtal med AB Stockholmshem, daterat
14 november 2019.

e Markanvisningsavtal med Skanska Mark och
Exploatering Nya Hem AB, daterat 14 november 2019.

e Markanvisningsavtal med Ake Sundvall Projekt AB,
daterat 26 januari 2021.

Tillaggen avser markanvisning for ytterligare bostdder inom
etapp 1, sammanlagt 256 lagenheter. De tillkommande
lagenheterna ar fordelade pa byggaktor och kvarter enligt tabellen
1 Figur 1. Ingen ytterligare mark har tagits 1 ansprik utan
nuvarande forslag till detaljplan mdjliggor fler bostidder dn vad
projektet tidigare uppskattat.

Av de tillkommande 256 lagenheterna utgor 100 lagenheter
hyresritter och 156 lagenheter bostadsrétter.

Av det totala antalet 14genheter, efter foreslagna tillagg till
markanvisning, dr fordelningen 620 hyresrétter och 631
bostadsritter inom etapp 1.

Tillagg till markanvisning avseende markpris

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Det tilldgg till markanvisning som foreslas tecknas med
Fastighetspartner Bromma AB omfattar dven 6verenskommelse
om markpris, d& det tidigare markanvisningsavtalet var prislost.
Parterna har nu kommit 6verens och mot bakgrund av detta foreslar
kontoret teckna ett tilldgg till markanvisningsavtal dar markpriset
for bostéader faststlls till 16 000 kr/kvm ljus BTA.

Ovanstaende kvadratmeterpris dr bestimt 1 prislige december
2018 (vardetidpunkten) och skall regleras — uppat eller nedéat —
fram till tilltradesdagen i relation till fordndringar i priset pa
forsaljningar av bostadsritter pa den 6ppna marknaden.

Expertradet har godként drendet 2021-06-10 (Dnr E2019-01176).

Byggaktor Kvarter | Antal Igh Fordndringi | Antal Igh enligt
enligt tidigare | antal lgh planforslag och
markanvisning | (HR/BR) forslag till
(HR/BR) markanvisning

Maxera Bostad 5 120 (BR) +33 BR 153

12 AB

Fastighetspartner | 4 420 +40 HR 525

Bromma AB 6 (320 HR) + 65 BR
(100 BR)

Sveafastigheter 3 160 +45 HR 205

Bostad AB (60 HR)

(100 BR)

AB la 140 (HR) + 15 HR 155

Stockholmshem | 1b

Ake Sundvall 22 55 (BR) +20 BR 75

Projekt AB

Skanska Mark 2 100 (BR) +38 BR 138

och Exploatering

Nya Hem AB

Totala antalet 995 + 100 HR 1251

ligenheter (varav 520 HR) | + 156 BR (varav 620 HR)
(varav 475 BR) | (= + 256) (varav 631 BR)

Figur 1. Tabellen visar fordndringen i antal ldgenheter per
byggherre.
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Kvarter 17,
Sagax Projektutveckling AB

- "} Kvarter 5,
' Maxera Bostad 12 AB

Kvarter 3,
Sveafastigheter
Bostad AB

Kvarter 4,6,7 : e \
Fastighetspartner @
Bromma AB / [
@\_ .
Kvarter 2,
Skanska Mark och Kvarter 22,
Exploatering Nya Ake Sundvall
Hem AB Projekt AB
e e Kvarter 1a-b,
S AB Stockholmshem

Figur 2. Redovisning av vilka kvarter inom etapp 1 som berors
av forslag till markanvisning och tilldgg till markanvisning.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Inriktningsbeslut har fattats for hela projektet Riksby.
Lonsamheten bedoms for projektet Riksby som helhet och inte
for de enskilda etapperna var for sig. Enligt inriktningsbeslutet
for Riksby bedoms projektet medfora ett positivt nettonuvérde.

For etapp 1 planeras ett genomforandebeslut under 2023.

Byggaktorerna ska sta for plankostnader och dvriga kostnader
som hor till byggnationen inom den blivande kvartersmarken.
Stadens upparbetade och erlagda planavgifter for kvarter 17
kommer att debiteras Sagax. Dessa uppgar till 94 000 kr.

For information om projektets samlade ekonomi hénvisas till
inriktningsbeslutet behandlat 1 exploateringsndmnden 1 juni 2019.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Projektets maluppfyllnad redovisades i inriktningsbeslutet fran
juni 2019. Foreslagen markanvisning samt tillagg till beslutade

markanvisningar bidrar till att uppfylla dessa mal.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Arbetsplatser och lokaler
Foreslagna markanvisningar om cirka 20 000 kvm {or
verksamheter bedoms bidra till cirka 200 nya arbetsplatser.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Arbetet med detaljplanen for etapp 1 paborjades tredje kvartalet
2019. Detaljplanen bedéms kunna antas under tredje kvartalet
2023. Innan den nya byggnationen av kvarteren kan paborjas
maste ett antal befintliga byggnader rivas, ombyggnad av
befintliga vigar och ledningar samt utbyggnad av nya gator och
ledningsnit ske.

Risker och osakerheter

Manga fragor dr redan undersokta inom arbetet med programmet
for centrala Bromma vilket ger en bra grund for planarbetet.
Projektets risker och osdkerheter redovisades i inriktningsbeslutet
fran juni 2019.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa tillkommande markanvisning och tilligg
till markanvisning da det ger ett tillskott av arbetsplatser och
bostdder inom etapp 1.

Ett viktigt mal med projektet ar stor variation, sévil i1 utformning
av kvarter och hus som i upplatelseformer. I Riksby som helhet
vintas fordelningen mellan hyresrétter och bostadsrétter att bli
relativt jimn.

Sammantaget bidrar markanvisningarna till omvandlingen av
Riksby fran dagens laga exploatering och industrianviandning till
ett blandat omrade med bostédder, kontor, verksamheter, skolor,
idrott och handel.

Slut
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