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Handlaggare Till

Oskar Bjelke Exploateringsnamnden

08-508 264 25 2022-02-17

Markanvisning for kontor, handel, hotell,
parkering, vard, utbildning och
centrumverksamhet inom fastigheten
Trafikflyget 9 i Bromma till Trafikflyget 9 i
Stockholm. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor, handel, hotell,
parkering, vard, utbildning och centrumverksamhet inom
fastigheten Trafikflyget 9 till Trafikflyget 9 i Stockholm AB
och ger kontoret i uppdrag att trédffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

Exploateringsndimnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt Trafikflyget 9 upp till 4 mnkr (inriktningsbeslut), som
underlag for kommande genomforandebeslut.

Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Jesper Skiold
Enhetschef
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Sammanfattning

CBRE Global Investors, nedan kallat Bolaget, dr sedan flera ar
tillbaka tomtréttshavare till fastigheten Trafikflyget 9 vid
handelsomradet Bromma Blocks. For fastigheten finns det idag
en detaljplan, tomtréttsavtal och 6verenskommelse om
exploatering. Under 2020 kom Bolaget och staden §verens om ett
tilldggsavtal med syfte att finna en ny inriktning for fastigheten.

Projektet avser mojliggdra nybyggnation av ca 50 000 kvm BTA
for kontor, handel, hotell, parkering, vard, utbildning och
centrumverksamhet. Fastigheten ska dven fortsdttningsvis
upplatas med tomtritt dir avgild regleras genom virdering for
nyupplatelse.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 218 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 34,5 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 411 procent.

Expertradet behandlade drendet 2022-02-10.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pdga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2026 och forsta inflyttning bedoms till ar 2028.

Det markomride som foreslds for markanvisningen har en god
potential att utvecklas till en starkare mélpunkt i Bromma med ca
1 500 — 2 000 nya arbetsplatser.

Bakgrund till markanvisningen

2010 ingick Staden och KF Fastigheter AB, samt andra till KF
Fastigheter AB knutna bolag, en 6verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse inom Ulvsunda 1:1
(Bromma Center). Syftet med 6verenskommelsen var bl.a. att
reglera parternas dtaganden i samband med utbyggnaden av
handelsomradet Bromma Center (nuvarande Bromma Blocks)
enligt detaljplan.
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KF Fastigheter har senare avyttrat handelsomradet Bromma
Blocks till koncernen Fastighetsaktiebolaget Hermius som genom
tilliggsavtal med staden, daterat 2015-01-07, ersatt KF
Fastigheter 1 alla avseenden. Fastighetsaktiebolaget Hermius har
senare forvérvats av CBRE Global Investors, en global
kapitalforvaltare som nu dr Stadens motpart.

Ulvsunda 1:1 har genom fastighetsbildning sedermera avstyckats
och bildat fastigheten Trafikflyget 9, ddr staden ar lagfaren dgare
och Bolaget ar tomtréttshavare.

Under 2019 sokte bolaget att f senareldgga
fardigstillandetidpunkten for genomforandet bl.a. pa grund av
kraftigt forsimrade marknadsutsikter och visentligt fordndrade
forutsittningar for detaljhandelsfastigheter. Mot bakgrund av
ovan samt pd grund av att Bolaget har nya idéer for utveckling av
tomtritten tecknades ett tilliggsavtal mellan Staden och bolaget
under 2020. Tillaggsavtalet ligger till grund for foreslagen
markanvisning.

Bolaget har inkommit med en ansdkan om markanvisning f6r ny
bebyggelse for ca 50 000 kvm BTA for kontor, handel,
centrumverksamhet m.m. i stadsdelen Bromma.

Bolaget har under de senaste fem aren inte fatt ndgon
markanvisning.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr
avsedd for centrum- och parkeringsindamal. Fastigheten ar
obebyggd och anvénds for kundparkering samt in- och utfart till
Bromma Blocks.

I anknytning till fastigheten finns héllplats Bromma Blocks pa
tvirbanans Kistagren, till vilken Bolaget har utfort
anslutningsarbeten i form av en trappa och hiss.
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Trafikflyget 9 angrdnsar till tvirbanans Kistagren.

Tidigare beslut

- Stadsbyggnadsndmnden har godkint detaljplanen vilken
vann laga kraft 2009-11-18.

- Exploateringsndmnden godkénde genomforandebeslut
2009-06-11.

- Kommunfullméktige godkénde genomforandebeslut
2009-11-30

- Kommunfullméktige godkénde reviderat
genomforandebeslut 2018-10-01.

- Kommunfullméktige godkénde tilliggsavtal till
overenskommelsen 2020-11-30

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 50 000 kvm BTA for
kontor, handel, hotell, parkering, vérd, utbildning och
centrumverksamhet. Fastigheten ska dven fortsittningsvis
uppléatas med tomtritt dar avgéld regleras genom vérdering for
nyupplételse.

Forslaget kan medfora ca 1 500 — 2 000 nya arbetsplatser.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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mojliga utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tv4 ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Avgilden for kontor ska uppga till 270 kr/kvm/ar BTA med
vérdetidpunkt 2021-12-01.

Avgilden for handel, hotell och centrumverksamhet ska uppga
till 227 kr/kvm/ar BTA med virdetidpunkt 2021-12-01.

Avgilden for véard ska uppga till 216 kr/kvm/ar BTA med
vérdetidpunkt 2021-12-01.

Avgilderna ska rdknas om med ett index fram till tidpunkten for
tilltrddet. Den exakta storleken pa respektive anvindningsomrade
faststills under planarbetet.

Markanvisningen for utbildning anger ingen avgildsniva utan
avgilden bestdms vid dverenskommelse om exploatering. Om
lagakraftvunnet beslut i kommunfullméktige vid denna tidpunkt
foreligger kring principer for tomtréttsavgéld for utbildning, ska
avgilden baseras pa dessa principer. I annat fall ska avgildsnivin
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bestimmas genom vérdering av marken pa ett for utbildning
sedvanligt sétt.

Expertradet behandlade drendet 2022-02-10 (dnr 2021-05169).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut 1 detta tidiga skede)
positivt nettonuvirde om 218 mnkr motsvarande 436
tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 3,36.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
34,5 mnkr, varav 0 mnkr ar utgifter fore ar 2022, dvs. redan
nedlagda utgifter.

Inkomsterna berdknas till 0 mnkr.

Investeringsutgifter bestar i huvudsak av anldggande av en ny
dubbelriktad gata med trddplanteringar och gangbanor. Mindre
ledningsflyttar kan bli aktuella. Eftersom fastigheten &r upplaten
med tomtrétt idag, och dven efter markanvisningen, finns inga
forsdljningsinkomster. Staden star for VA-servisanslutningar.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 59 tkr 1 fast prisniva. Detta ér 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 411 procent.

All ekonomisk risk avseende Bolagets del av projekteringen star
Bolaget for. Staden har risk for forgédvesprojektering av allmén
platsmark.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 34,5 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 2022 2023 |2024 | 2025 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 0,0 -0,1 |[-0,2 [-0,2 [-232 |-94 -33,1
Inkomster (exkl. forsiljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -0,1 |-0,2 |-0,2 |-23,2 |-94 -33,1
Forsiljningsinkomst 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
2022. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Budgetkonsekvenser
Drift

Kom-
Mnkr 2022 2023 |2024 | 2025 |[2026 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 10,6 |max 10,6

Internréanta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 max -0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,8 max -0,8 ar 2026
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 9,7

nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 -0,9 | mellan -0,9
Driftskostnader TRN+SDN och -1,2
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafiknimnden och-1,1
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,9
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 2,3 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beriknas uppga till cirka 1,1 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtréttsavgélder berdknas till cirka 10,6 mnkr per é&r.

Ekonomiska osakerheter

Det finns ett par faktorer som kan péverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svért att 1 detta tidiga skede forutse stadens intékter och utgifter i
projektet.

Projektet foreslas till storsta del utgoras av kontorslokaler vilket
ar anvindningsomradet med hogst avgilder. En omvérldsfaktor
som kan péverka projektets intékter ar marknadsliget pa
kontorsmarknaden. Marknadsldget kan spela in hur stor del av
fastigheten som byggs med kontor.

Kontoret har 1atit utfora en enklare kostnadskalkyl for
utbyggnaden av allmén plats. For att hantera de olika

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 t ) i ) - S
fror ee e rlome fab "o appy mubric 110 identifierade riskerna/osidkerheterna som kan leda till okade

the text that you want to appear here.
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utgifter har ett riskpaslag pa de kalkylerade uppgifterna tillampats
som underlag for Ionsamhetskalkylen. Riskpaslaget har 1 detta
skede satts till 20 procent, vilket dr ett normalt riskpaslag for ett
projekt i detta skede.

Slutsats-ekonomi

Ekonomin for projektet visar pa ett positivt nuvarde. Kalkylen ar
1 detta skede osiker i vissa delar dd det i detaljplanearbetet maste
utredas nidrmare vilka utgifter och intékter som uppstar. Det finns
risk for dndringar i kalkylen, framforallt géllande poster som
andelen kontor, omfattning av om- och utbyggnad av gator, hur
buller paverkar anvindningen inom kvartersmarken och
markforhéllanden.

I kalkylen har projektet en tickningsgrad pd 418 procent vilket
innebdr att det finns marginal att hantera avvikelser som inte
kunnat forutses eller kostnader som blir hogre én kalkylerat, utan
att projektet ger en negativ tickningsgrad.

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

Arbetsplatser och lokaler

Foreslaget ger mojlighet till en etablering av kontor, handel,
hotell, vird, utbildning och centrumverksamhet inom fastigheten.
Sammanlagt kan verksamheterna bidra till ca 1 500 — 2 000 nya
arbetsplatser 1 Bromma.

Miljo

Kontoret har inte gjort en tidig miljobeddmning da det aktuella
omradet har en detaljplan som erholl laga kraft 2009-11-18. Vid
ett nytt planforfarande bor nya utredningar géllande
miljokonsekvenser genomforas.

Kontorets bedomning &dr dock att bebyggelsen inte medfér ndgon
betydande paverkan pa miljon.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet utgors 1 dagsldget av hardgjorda ytor och anvinds
framst som parkering. Kompensation for ianspraktagen gronyta
ar darfor inte aktuellt.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéndbar
utemiljo.

Tillgédnglighetsfrigorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader.

Néamndens rad for funktionshinderfragor har inte getts mojlighet
att yttra sig 1 drendet.

Paverkan pa barn
Vilken paverkan bebyggelsen kommer att fa pa barn kommer att
studeras 1 planarbetet genom en barnkonsekvensanalys.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har inte gjort en jdmstédlldhetsanalys.

Omradet som foreslds for markanvisningen anvénds idag till
storsta del som parkering for kunder till handelsomréadet Bromma
Blocks. Exempel pa trygghetsskapande atgérder genom projektet
kan vara forbéttrad belysning och ett tydligare strak genom
fastigheten. Nya lokaler 1 bottenvaning tillsammans med nya
arbetsplatser ger mer liv och rorelse till omradet under dygnets
timmar vilket kan 6ka tryggheten for kvinnor och mén, flickor
och pojkar.
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Konstnarlig utsmyckning

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

I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2026 och forsta inflyttning bedoms till ar 2028.

Nir éverenskommelse om exploatering ska triffas med Bolaget
ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
beréknas preliminért ske kvartal 2, 2024, vilket 4ven &r nésta
beslutstillfille.

Risker och osakerheter

Manga fragor dr redan undersokta i och med arbetet med
framtagande av den géllande detaljplanen vilket ger en bra grund
for kommande planarbete. Det finns dock osdkerheter néir det
giller genomforandet.

Osiikra mark- och grundléiggningsforhillanden

Kostnaderna for utbyggnationen av allmén plats dr 1 vissa delar
av omradet osdkra till f61jd av markforhéllanden. Det finns risk
for att mer markforstarkning dn berdknat kan komma att kravas.
Vid forekomst av hogst ovanliga markforhallanden vilka medfor
ett sillsynt fordyrande for Bolaget att genomfora projektet kan en
nedsidttning av avgilden bli aktuell, vilket om sa skulle ske leder
till lagre intakter for staden.

Buller

Till f6]jd av omradets ndrhet till Bromma flygplats och
Ulvsundaviégen dr omradet utsatt for flygbuller och trafikbuller.
Flygbuller genereras av flygplan i luften som passerar intill
omrédet vid in- och utflygning till flygplatsen. Det finns en
preciserad geografisk begransning for inom vilket omrade
flygbullernivaerna anses vara for hoga for att ny
bostadsbebyggelse ska vara ldmplig. Detta projekt forhaller sig
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till dessa begridnsningar genom att inte planera for bostéder.
Flygbullret kan &nda komma att paverka anvindningen i
byggnaderna.

Ulvsundavégen(lansvig 279) dr en hogtrafikerad vig med tung
trafik som passerar intill omradet. Trafiken ger upphov till buller
men bor kunna hanteras genom att bestimmelser infors i
planhandlingarna och genom utformning av byggnaderna, men
det finns viss risk att bullret kan leda till mindre
byggnadsvolymer eller delvis dndrad anvéndning. Trafik- och
flygbullret bedoms dock som hanterbart.

Kontoret kommer inom projektet kontinuerligt att bevaka och
arbeta med riskhanteringen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, som stiller sig positiva till en utveckling
av omradet.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet da det ger mojlighet till ett stort
tillskott av arbetsplatser. Omradet har ett mycket bra
kommunikationsldge 1 och med den nya Kistagrenen och
Ulvsundaviégen. P4 Ulvsundavégen finns bade gangbanor och ett
pendlingscykelstrak. Inom ett par minuters promenad finns dven
Bromma flygplats vilket kan ge den nya etableringen en nationell
nérhet sa linge flygplatsen é&r i drift. Det markomrade som
anvisas dr idag oexploaterat och har god potential att,
tillsammans med grannfastigheter och verksamheter, utvecklas
till en starkare méalpunkt i Bromma.

Slut
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