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2022-08-03
Till
Exploateringsnamnden
2022-08-25

Markanvisning for verksamheter inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 i Riksby till
Fastighetspartner Bromma AB.
Markanvisning for idrott inom fastigheten
Ulvsunda 1:1 i Riksby till Fastighets AB
Beckomberga 1:12. Markanvisning for
idrott inom fastigheten Ulvsunda 1:1 i
Riksby till AB Salktennis.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for verksamheter inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 till Fastighetspartner Bromma AB
och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for idrott inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 till Fastighets AB Beckomberga 1:12
och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i1 utldtandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for idrott inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 till AB Salktennis och ger
exploateringskontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal

enligt forslag 1 utldtandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Jesper Skiold
Enhetschef

Sara Lundén
Avdelningschef



i—d Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projektutveckling Vasterort, Dnr E2022-02102
Innerstaden och Stora Projekt Sida 2 (12)

Sammanfattning

De markanvisningar som foreslés i utldtandet berdr den forsta
etappen 1 stadsutvecklingsomradet Riksby, sodder om Bromma
flygplats.

Projektet for Riksby syftar till att mojliggdra en ny stadsdel i
enlighet med Programmet for centrala Bromma, godkéant av
stadsbyggnadsndmnden den 31 augusti 2017. Omradet kommer
att delas upp i flera detaljplaner som genomfors under en langre
tidsperiod. Start-PM avseende den forsta etappen godkéindes av
Stadsbyggnadsndmnden den 13 juni 2019 och plansamrad holls
mellan december 2021 och februari 2022.

Detta tjénsteutldtande dr det femte markanvisningsérendet som
exploateringsndmnden beslutar om avseende den forsta etappen.

Markanvisning foreslas ske till Fastighetspartner Bromma AB.
Markanvisningen sker for kommersiella verksamheter sasom
lager, 14tt industri, handel och kontor och omfattar cirka 10 000
kvm BTA. Marken avses att upplatas med tomtrétt.
Fastighetspartner Bromma AB har valts genom direktanvisning.

Markanvisning foreslds ske till Fastighets AB Beckomberga
1:12. Markanvisningen sker for ett idrottskvarter med inriktning
pa truppgymnastik och en ishall for konstdkning som totalt
omfattar ca 10 000 kvm BTA. Marken avses upplatas med
tomtritt. Fastighets AB Beckomberga 1:12 har valts genom
direktanvisning.

Markanvisning foreslas ske till AB Salktennis. Markanvisningen
sker for idrottsindamal i form av en tennishall och omfattar

ca 10 000 kvm BTA. Marken avses upplatas med tomtritt. AB
Salktennis har valts genom direktanvisning.

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

Hur projektet bedoms uppfylla stadens mél redovisades i
inriktningsbeslutet fran juni 2019. Kontoret anser att de nu
foreslagna markanvisningarna bidrar till att uppfylla dessa mal.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Bakgrund till markanvisningarna

De markanvisningar som foreslés i utldtandet berdr den forsta
etappen 1 stadsutvecklingsomradet Riksby, sodder om Bromma
flygplats.

Projektet for Riksby syftar till att mojliggdra en ny stadsdel i
enlighet med Programmet for centrala Bromma. Projektet ska
bland annat mojliggora byggnation av cirka 3 000-4 000 nya
bostdder. Utdver bostidder planeras dven for en utveckling av
verksamheter, forskolor och skolor, idrotts- och
rekreationsfunktioner samt forbéttrad park och gronstruktur.

Stadsutvecklingsomrédet 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 plansamrad holls mellan
december 2021 och februari 2022.

Under aren 2018-2021 har flertalet kvarter for bostader,
verksamheter, skola och forskola markanvisats inom etapp 1.
Detta utlatande omfattar det femte markanvisningsérendet inom
etappen.

Inom etapp 1 har foljande byggaktorer fatt markanvisning:
e AB Stockholmshem

Fastighetspartner Bromma AB

Maxera Bostad AB

Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB

SISAB

Sveafastigheter Bostad AB

Sagax Projektutveckling AB

Stockholm Avfall AB

Stockholm Stads Parkerings AB

Ake Sundvall Projekt AB

Fastighetspartner Bromma AB

Fastighetspartner Bromma AB, nedan kallat FastPartner, foreslas
fa ytterligare en direktanvisning. FastPartner har tidigare
markanvisats 30 000 kvm BTA omfattande kommersiella lokaler
sasom lager, létt industri, handel eller kontor inom kvarteren 15
och 16 samt 42 000 kvm BTA for bostader och forskola 1 kvarter
4, 6,7 och 8, se Figur 2.
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Tillkommande markanvisning till FastPartner avser omradet
bendmnt kvarter 14 inom etapp 1, se Figur 2. Markanvisningen
sker for kommersiella verksamheter sdsom lager, 14tt industri,
handel och kontor och omfattar cirka 10 000 kvm BTA. Marken
avses uppldtas med tomtrétt.

Inom programmet for centrala Bromma har ca 70 bolag ansokt
om markanvisning for bostdder de senaste tre dren. For
verksamheter har ddremot intresset varit begrinsat. FastPartner
har dock visat fortsatt intresse och inkom 1 juli 2021 med en
fornyad markanvisningsansokan.

FastPartner har god erfarenhet av stadens plan- och
avtalsprocesser, beddms ha god ekonomi och
genomforandeformaga samt &r vil insatta i Riksby via sitt
deltagande i det pdgaende planarbetet for etapp 1. Sedan
planarbetet i Riksby startade har FastPartner visat intressanta
utvecklingstankar for de tva redan markanvisade
verksamhetskvarteren och bolaget har visat god
samarbetsformaga under det pagéende planarbetet.

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

Fastighets AB Beckomberga 1:12

Fastighets AB Beckomberga 1:12, nedan kallat Hemso, foreslas
f4 en direktanvisning for idrott 1 kvarter 24, se Figur 2,
innehéllandes lokaler for truppgymnastik, konstakning och
parkering. Kvarteret omfattar ca 10 000 kvm BTA. Hems6 inkom
1maj 2021 med en markanvisningsansokan for idrott.

Hemso har god erfarenhet av Stadens plan- och avtalsprocesser,
bedoms ha god ekonomi, stark dgarbild och
genomforandeforméga. Bolaget genomf6r och utvecklar flera
projekt i Sverige och i Stockholm men dven internationellt.
Bolaget ér en storre och langsiktig dgare av samhéllsfastigheter.

Exploateringskontoret har stimt av Hemsos forslag med
idrottsforvaltningen. Idrottsforvaltningen ser positivt pé forslaget
da en ishall star hogt upp pa deras lista over idrottsbehov.
Foreslagen hall for konstadkning kan avlasta befintliga ishallar 1
Visterort och frigora mer istid for bdde hockeyforeningar och
konstakning. Ett koncept med bdde gymnastik och konstakning
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riktar in sig pd idrotter som kan dra nytta av varandras
traningsanldggningar och redskap. Gymnastik och konstakning
kan 6ka mojligheterna for flickor att idrotta. Idrottsforvaltningen
avser inte medverka i planeringen av kv 24 genom varken
hyresavtal eller kravstéllning.

AB Salktennis

AB Salktennis foreslds fa en direktanvisning for idrott i kvarter
13, se Figur 2. Kvarteret omfattar ca 10 000 kvm BTA och ska
inrymma en tennishall med inomhusbanor for tennis i tva plan
samt tillhdrande service sdsom reception, omkladningsrum,
klubbrum och lounge. Aven lokalyta for kompletterande
verksambhet till idrotten kan komma att inrymmas i kvarteret samt
parkering for tennisverksamhetens behov.

AB Salktennis bedriver verksamhet i tennisféreningen Salk
(Stockholms Allménna Lawntennis Klubb). Bolaget ansvarar for
den del av verksamheten som omfattar fastighetsutveckling samt
forvaltning av Salkhallen i Alvik. AB Salktennis inkom i mars
2022 med en markanvisningsansdkan for en tennishall inom
kvarter 13.

En tennishall 1 kvarter 13 kan utgora ett bra komplement till det
intilliggande idrottskvarteret, kvarter 24. Gemensamt bidrar
kvarteren till att ge forutsittningar for en “idrottsmalpunkt” med
blandade idrotter, for bdde flickor och pojkar. I anslutning till
kvarter 13 och 24 finns ytterligare tva kvarter som i
detaljplaneforslaget foreslas nyttjas for utomhusidrott. Det ena i
form av rugby/fotbollsplan och det andra 1 form av utomhusbanor
for tennis. Kontoret avser att 1 ett kommande drende foreslé att
samarbetsavtal tecknas med fastighetskontoret rorande dessa
kvarter.

Antalet intressenter av kvarter 13 har varit fa. Utover AB
Salktennis har Hemso6 ansokt om markanvisning berérande
kvarter 13 m.fl. Hemso foreslas dock markanvisas kvarter 24.
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Lillsjén

Figur 1. Ungefarllg avgrdnsning for etapp 1.

Tidigare beslut

2010-03-15

2012-01

2015-09-24

2017-08-31

2018-03-08

2018-03-28

KF
SBN

ExpIN

SBN

ExpIN

Antagande Promenadstaden —
Oversiktsplan for Stockholm

Start programarbete, programmet
for centrala Bromma

Utredningsbeslut for fortsatt
arbete med programmet for
centrala Bromma

Antagande av programmet for
centrala Bromma
Forlikningsavtal Fastighetspartner
Bromma AB och markanvisning
till samma bolag.

Ny &versiktsplan. I OPn anges
Riksby som ett
stadsutvecklingsomrade som ska
omvandlas till blandad
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stadsbebyggelse med bostéder,
verksamheter service m.m.

2019-06-13  ExpIN Inriktningsbeslut hela Riksby och
markanvisningar for bostider,
skola och verksambheter till flera
byggaktorer i etapp 1.

2019-06-13 SBN Start-PM detaljplan for etapp 1.

2020-11-20  ExpIN Markanvisningar for bostéder,
verksamheter, sopsugsterminal
och parkeringshus

2021-10-21 ExpIN Ytterligare markanvisning till

Sagax och tilldggsanvisningar till
de redan markanvisade
bostadsutvecklarna i etapp 1.

Markanvisningar
De aktuella markanvisningarna for detta drende sammanfattas
nedan. Kvarterens ldge framgar av Figur 2.

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévas i den
pagaende planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut.

Exploateringskontoret tecknar markanvisningsavtal med
FastPartner, Hemso6 och AB Salktennis enligt detta utlatande.

Markanvisning till FastPartner

Markanvisning av kvarter 14 foreslas ske till FastPartner.
Forslaget innehéller cirka 10 000 kvm BTA ovan mark for
kommersiella lokaler sdsom lager, l4tt industri, handel eller
kontor. Forslaget uppskattas ge cirka 100 nya arbetsplatser.

Marken ska upplatas med tomtritt med en avgild som ska
berédknas enligt nedan:

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

e Avgilden for handel ska uppga till 240 kr/kvm/ar BTA
med vérdetidpunkt 2021-01-01. Fran vardetidpunkten ska
omrikning av avgilden ske med index fram till
tilltradesdagen.

e Avgilden for latt industri/lager ska uppga till 160
kr/kvm/ar BTA med vérdetidpunkt 2021-01-01. Fran
véardetidpunkten ska omrikning av avgilden ske med
index fram till tilltrddesdagen.

Expertradet har behandlat &drendet 2022-06-02
(dnr E2021-05406).

Utover generella huvudprinciper 1 markanvisningsavtalen géller
dven foljande:

e For avfallshantering planeras en stationér
sopsugsanlidggning med kommunalt huvudmannaskap.

e Bilparkering ska ordnas inom kvartersmarken.

Markanvisning till Hemso

Markanvisning av kvarter 24 foreslas ske till Hemso
innehallandes lokaler for truppgymnastik och konstdkning och
omfattar cirka 10 000 kvm BTA. Aven andra idrotter kan komma
att inrymmas i mindre delar av kvarteret.

Marken ska uppldtas med tomtrétt med en avgéld som ska
berdknas enligt nedan:

e Avgilden for ishall ska uppga till 105 kr/kvm/ar BTA
med véardetidpunkt 2022-01-01. Fran vérdetidpunkten ska
omrékning av avgilden ske med KPI fram till
tilltradesdagen.

e Avgilden for parkering ska uppgé till 58 kr/kvm/ar BTA
med vérdetidpunkt 2022-01-01. Fran véardetidpunkten ska
omrékning av avgéilden ske med KPI fram till
tilltradesdagen.

e Avgilden for gymnastiklokaler ska uppga till 58
kr/kvm/ar BTA med vérdetidpunkt 2022-01-01. Frén
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vérdetidpunkten ska omrékning av avgélden ske med KPI
fram till tilltradesdagen.

Expertradet kommer att behandla drendet 2022-08-18 (dnr
E2022-02528).

Utover generella huvudprinciper i markanvisningsavtalen géller
aven foljande:

e Bilparkering ska losas inom kvartersmarken, dock ej i
underjordsgarage.

e Avfallshantering ska ske via en stationér
sopsugsanlidggning med kommunalt
huvudmannaskap.

e Fastigheten ér delvis beldgen inom Bromma Flygplats
flyghinderyta vilken faststéller begransningar for
byggnadens volym och hojd. Det aligger Hemso att i
samverkan med Swedavia/LFV utreda
forutsittningarna for hojder och genomférande inom
kvarteret.

e Hemso ska kunna finansiera och genomfora projektet
utan hyresavtal eller avsiktsforklaring med stadens
forvaltningar.

Markanvisning till AB Salktennis

Markanvisning av kvarter 13 foreslas ske till AB Salktennis och
omfattar ca 10 000 kvm BTA. Kvarteret markanvisas for
idrottsindamal och avses inrymma en tennishall.

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

e Avgilden for idrottsindamal samt lokaler i bottenplan ska
uppga till 115 kr/kvm BTA. Virdetidpunkten ar 2022-01-
01. Fran vérdetidpunkten ska omrékning av avgélden ske
med KPI fram till tilltrddesdagen.

e Avgilden for idrottsindamal samt lokaler i1 6vre plan ska
uppgé till 58 kr/kvm BTA. Vardetidpunkten ar 2022-01-
01. Fran vérdetidpunkten ska omridkning av avgélden ske
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med KPI fram till tilltrddesdagen.

e Avgilden for parkering ska uppgé till 58 kr/kvm BTA.
Virdetidpunkten dr 2022-01-01. Fran vérdetidpunkten ska
omrikning av avgilden ske med KPI fram till
tilltradesdagen.

Expertradet kommer att behandla drendet 2022-08-18 (dnr
E2022-02526).

Utover generella huvudprinciper i markanvisningsavtalen géller
dven foljande:

Bilparkering ska losas inom kvartersmarken, dock ej 1
underjordsgarage.

Avfallshantering ska ske via en stationir
sopsugsanlidggning med kommunalt
huvudmannaskap.

Fastigheten dr delvis beldgen inom Bromma Flygplats
flyghinderyta vilken faststéller begrdnsningar for
byggnadens volym och hojd. Det aligger Bolaget att i
samverkan med Swedavia/LFV utreda
forutséttningarna for hojder och genomférande inom
fastigheten.

[ motet med den allménna platsmarken ska byggnaden
bidra till en upplevelse av trygghet och trivsel genom
sitt innehall, en tithet mellan entréer samt hog
transparens 1 fasad — allt for slutna fasader bor
undvikas. Mot huvudgatan och storre allmdnna rum
ska kvarteret utformas med en aktiv bottenvaning som
bidrar till stadsliv genom exempelvis lokaler och
utatriktad verksamhet. Detta ska sdkerstéllas inom
ramen for detaljplaneprocessen.
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Figur 2. Kvartersstruktur inom etapp 1

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 sammantaget medfora ett positivt
nettonuvérde.

For etapp 1 planeras ett genomforandebeslut under 2023.
Kontoret planerar att &terkomma med ett reviderat
inriktningsbeslut i anslutning till markanvisningar och start av
planarbete for etapp 2.

Byggaktorerna ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader
som hor till byggnationen inom den blivande kvartersmarken.
Stadens upparbetade och erlagda planavgifter for kvarter 13, 14
och 24 kommer att debiteras FastPartner, Hemso samt AB
Salktennis. Dessa uppgar till 150 000 kr {or respektive bolag.

For information om projektets samlade ekonomi hinvisas till
inriktningsbeslutet behandlat 1 exploateringsndmnden i juni 2019.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Hur projektet bedoms uppfylla stadens mél redovisades 1
inriktningsbeslutet fran juni 2019. Foreslagna markanvisningar
bidrar till att uppfylla dessa mal.

Foreslagen markanvisning om cirka 10 000 kvm for
verksamheter bedoms bidra till cirka 100 nya arbetsplatser.

Foreslagen markanvisning om totalt cirka 20 000 kvm {or
truppgymnastik, konstdkning och tennis bedoms bidra med 20
arbetsplatser och breddar idrottsmgjligheterna bade for flickor
och pojkar.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

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

Risker och osakerheter
Projektets risker och osdkerheter redovisades i inriktningsbeslutet
fran juni 2019.

Kv 13 och 24 ar beldgna intill Bromma flygplats vilket innebér
tydliga begrinsningar i byggnadsvolymernas hdjd och
fasadgestaltning. Saddana aspekter maste grundligt utredas under
planarbetet for att sikerstilla kvarterens genomforbarhet.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa foreslagna markanvisningar da det ger ett
tillskott av arbetsplatser och idrottsmojligheter, samt forankrar
prisnivdn pa stadens mark.

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

Slut
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