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Markanvisning for vard- och
omsorgsboende inom fastigheten
Ulvsunda 1:1 i Riksby till Micasa
Fastigheter AB. Markanvisning for
bostader inom fastigheten Ulvsunda 1:1 i
Riksby till AB Familjebostader och ALFA
Development AB.

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for vard- och
omsorgsboende inom fastigheten Ulvsunda 1:1 till Micasa
Fastigheter AB och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att
triffa markanvisningsavtal enligt forslag i1 utlatandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 till AB Familjebostidder och ger
exploateringskontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag 1 utldtandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 till ALFA Development AB och ger
exploateringskontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag 1 utlatandet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Sverker Henriksson
T.f. Avdelningschef
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Jesper Skiold

Enhetschef

Sammanfattning

Projektet for Riksby syftar till att mojliggdra en ny stadsdel i
enlighet med Programmet for centrala Bromma, godként av
stadsbyggnadsndmnden den 31 augusti 2017. Omradet delas upp
1 flera detaljplaner som genomfors under en langre tidsperiod.

Enligt det reviderade inriktningsbeslutet for Riksby som
godkéndes av exploateringsnimnden den 8 december 2022
beddms projektet medfora ett positivt nettonuvérde.
Exploateringsndmnden beslutade dven vid sammantrédet i
december att begira att stadsbyggnadsndmnden ska upprétta
detaljplan for etapp 2. Ett forslag till start-PM for etapp 2 avses
tas upp 1 stadsbyggnadsndamnden i februari 2023.

Detta tjénsteutldtande &dr det forsta markanvisningsérendet som
exploateringsndmnden beslutar om avseende den andra etappen 1
stadsutvecklingsomrédet Riksby, soder om Bromma flygplats.

Markanvisning foreslds ske genom direktanvisning till Micasa
Fastigheter AB for vard- och omsorgsboende om ca 80-100
lagenheter pd mark uppliten med tomtritt.

AB Familjebostédder foreslas f& en direktanvisning for 100
hyresldgenheter, varav cirka 6 ska vara i gruppbostad (bostédder)
enligt LSS, pé mark upplaten med tomtrétt.

Markanvisning foreslas ske till ALFA Development AB for ca
200-300 bostadsrittslagenheter, varav ca 12 1 gruppbostad
(bostéder) enligt LSS. Marken foreslas upplatas med dganderatt.
ALFA Development AB har valts genom anbudsforfarande.

Hur projektet bedoms uppfylla stadens mal redovisades i1 det
reviderade inriktningsbeslutet, godként i december 2022.
Kontoret anser att de nu foreslagna markanvisningarna bidrar till
att uppfylla dessa mal.
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Bakgrund till markanvisningarna

De markanvisningar som foreslas i drendet berdr den andra
etappen, nedan kallad etapp 2, i1 stadsutvecklingsomradet Riksby,
s6der om Bromma flygplats. Omradet som foreslas for
markanvisning i detta drende upplats for ndrvarande tillféalligt
genom arrende for golfbana och anvénds av trafikskolor som
bedriver riskutbildning.

Projektet syftar till att mojliggora en ny stadsdel i Riksby, i
enlighet med Programmet for centrala Bromma, inklusive cirka
4 000 nya bostdder varav ca 1 600 bostidder inom etapp 2. Utover
bostider planeras dven en utveckling av verksamheter, forskolor
och skolor, idrotts- och rekreationsfunktioner samt forbéttrad
park- och gronstruktur.

Stadsutvecklingsomradet Riksby dr uppdelat i flera detaljplaner
vilka avses genomforas under en lidngre tidsperiod. Planarbetet
for den forsta etappen péborjades under 2019 och plansamrad
holls 1 december 2021 till februari 2022. Granskning planeras ske
under andra kvartalet 2023 och ett antagande i december 2023.
Den forsta etappen har markanvisats 1 flera drenden mellan 2018-
2022, se avsnittet Tidigare beslut. Inflyttning av bostédder
forvéntas kunna ske fran 2030.

I december 2022 tog exploateringsndmnden beslut om ett
reviderat inriktningsbeslut omfattande utredningsmedel for
samtliga etapper 1 Riksby. Exploateringsndmnden beslutade
samtidigt att begéra att stadsbyggnadsndmnden ska uppritta
detaljplan for etapp 2. Ett forslag till start-PM avses tas upp 1
stadsbyggnadsndmnden 1 februari 2023.

Detta drende omfattar de forsta markanvisningarna inom etapp 2.

Micasa Fastigheter AB

Micasa Fastigheter AB, nedan kallat Micasa, foreslas fi en
direktanvisning for ett vard- och omsorgsboende om ca 80-100
hyresldgenheter.

Enligt den stadsovergripande dldreboendeplanen ska ett
kommunalt vérd- och omsorgsboende med 100 ldgenheter vara
fardigstallt i Bromma 2031. Mot bakgrund av detta har Micasa
inkommit med en markanvisningsansdkan i1 Riksby.
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Markanvisningen bidrar till att uppfylla malen i
dldreboendeplanen.

AB _Familjebostiider

AB Familjebostéder, nedan kallat Familjebostider, foreslas {4 en
direktanvisning for 100 hyresldgenheter, varav cirka 6 ska vara i
gruppbostad (bostidder) enligt LSS (Lagen om stdd och service
till vissa funktionshindrade).

Markanvisningen bidrar till att uppné stadens mal f6r 2023 om att
markanvisa 4 000 hyreslagenheter, varav 1 000 till allménnyttan.

Familjebostidder har inkommit med en markanvisningsanskan
om cirka 100 hyresldgenheter.

Familjebostdder har sedan tidigare cirka 200 l4genheter 1 Riksby,
beldgna i anslutning till Brommaplan. Sammantaget har
Familjebostider fatt 11 markanvisningar omfattande 1 274
lagenheter sedan 2018 fram till oktober 2022.

Inom den andra etappen for Riksby finns flertalet géllande
markanvisningsansokningar. Bland dessa har inom allménnyttan
dven AB Svenska Bostdder och AB Stockholmshem ansokt om
markanvisning for hyresldgenheter i omradet. AB
Stockholmshem har anvisats mark for 155 hyresldgenheter inom
etapp 1 1 Riksby.

ALFA Development AB

ALFA Development AB, nedan ALFA, foreslas fa en
markanvisning for 200-300 lagenheter 1 flerbostadshus, varav
cirka 12 ska vara i gruppbostad (bostdder) enligt LSS (Lagen om
stod och service till vissa funktionshindrade).

Markanvisningen har foranletts av en anbudstivling da ett
mycket stort antal aktorer visat intresse for omradet.
Anbudstivlingen publicerades digitalt 2022-10-14 och lénk till
tavlingen skickades ut i ett digitalt nyhetsbrev. Dessutom
mailades ldnken ut specifikt till de aktérer som ansokt om en
markanvisning pa platsen.

Vinnare av anbudstdvlingen har 1 sitt anbud 1dmnat det hogsta
priset for marken, uttryckt i kr/m? ljus BTA 1 prisniva oktober
2022.
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I inbjudan till anbudstivlingen angavs forutséittningar som bland
annat att markanvisningsomradet bedoms kunna inrymma ca
200-300 bostéder, motsvarande ca 20 000 m? ljus BTA i
flerbostadshus, att bostdderna inom markanvisningsomradet ska
upplatas med bostadsritt och att parkeringsbehovet ska 16sas
inom ett mobilitetshus. Utvarderingen gjordes endast pa hogst
angivna pris. Alla forutsittningar gar att ldsa i Bilaga 1 —
anbudsunderlag. Se sammanstéllning av inkomna anbud i Tabell
1 nedan.

Sammanstillning 6ver inkomna anbud

Mr Anbudslimnare Anbud krikvm BTA | Kommentar
1 ALFA Development AB 18 009 kr|BR

2 Nrg 17 755 kr|BR

3 Nr 4 17 556 kr|BR

4 MNr 11 17 556 kr|BR

5 Nr 15 17 486 kr|BR

] MNr 8 17 034 kr|BR

[ . 16 750 kr|BR

B Hr 14 16 183 kr|BR

g Nr3 15 333 kr|BR

10 Nr 12 15 222 kriBR

11 Nr 10 15 000 kr|Ej gittigt - BR/HR, villkorat
12 Nr 18 13 225 kr|BR

13 Nr7 13 000 kr|BR

__1_41 Nr & 11 532 kr|BR

15 Nr 19 10 650 krlBR

16 Nr 168 10 550 kr|BR

17 Nr2 9 150 kr|BR

18 Nr 17 7 100 kr|E) giltigt - HR, villkerat
19 Nr 5 g 000 kr|BR

Tabell 1. Sammanstdllning 6ver inkomna anbud.

ALFA hade dven 1 september 2022 inkommit med en ansokan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 100 ldgenheter
1 stadsdelen Riksby.

ALFA startades 2006 och ar Danmarks tredje storsta
bostadsutvecklare med dver 3 000 bostdder under utveckling. I
Danmark har ALFA utvecklat bdde mindre infill-projekt och
storre omraden dér man tar helhetsgrepp med bostider, lokaler,
omgivning m.m. for att skapa trivsamma stadsdelar. ALFA ér
privatigt.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts.

ALFA har inte tidigare erhéllit ndgra markanvisningar 1
Stockholm.

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



@E stockholms
stad

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

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Tidigare beslut
2010-03-15  KF
2012-01-19  SBN
2015-09-24  ExpIN
2017-08-31  SBN
2018-03-28  KF
2019-06-13  ExpIN
2020-11-20  ExpIN
2021-10-21  ExpIN
2022-08-25  ExpIN
2022-12-08  ExpIN

Markanvisningar
Foreslagna markanvisningar inom etapp 2 i detta drende
sammanfattas nedan. Kvarterens lage framgar av Figur 1.

Tjansteutlatande
Dnr E2023-00259
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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

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

Inriktningsbeslut for hela Riksby
och markanvisningar for flera
byggaktorer.

Markanvisningar for bostader,
verksamheter, sopsugsterminal
och parkeringshus

Ytterligare markanvisning till
Sagax och tilliggsanvisningar till
de redan markanvisade
bostadsutvecklarna i etapp 1.

Markanvisningar for idrott.

Reviderat inriktningsbeslut for
hela Riksby. Tilldggsavtal till
Fastpartner Bromma AB.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i

planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna
géller under tvd ar frdn ndmndens beslut.
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Exploateringskontoret tecknar markanvisningsavtal med Micasa
Fastigheter AB, AB Familjebostédder och ALFA Development
AB enligt detta utlatande.

Utdver generella huvudprinciper i markanvisningsavtalen géller
dven foljande for alla tre aktorer:

- Bilparkering ska I9sas i mobilitetshus i nirliggande
kvarter.

- Avfallshantering ska ske via en stationér
sopsugsanlidggning med kommunalt huvudmannaskap.
Sopsugsanldggningen bekostas av de fastighetsidgare och
tomtréttshavare som ansluts till anliggningen genom
anslutningsavgift. Aktdren ansvarar for utbyggnad och
dger anldggningen som befinner sig inom den blivande
fastigheten.

- Aktoren dr medveten om att markanvisningsomradet ingdr
i ett strukturarbete som kan komma att paverka sévil
markanvisningsomrddets geografiska avgrinsning som
mojlig exploatering. Exempelvis dr motet mellan
bostdderna och landskapet viktigt, vilket bland annat
kommer spela in pd bedomningen av 1ampligt
véningsantal.

- Inom omradet forekommer hogt stdende grundvatten och
det dr dven ként att grundvattnet dr fororenat med PFAS.
Valet av efterbehandlingsétgirder avseende PFAS kan
komma att pdverka forutsittningarna for grundléggning.

Vad géller PFAS-fororeningar ska dessa hanteras av den tidigare
verksamhetsutdvaren som orsakat féroreningen, som dessutom
ska svara for merkostnader for transport och deponi. Staden och
bolaget ska ndrmare reglera forutséttningarna for detta i
kommande exploateringsavtal.

Micasa Fastigheter AB
Markanvisning foreslas ske till Micasa for ett vard- och
omsorgsboende inkluderande ca 100 hyresréattsldgenheter.

Utover de ovan beskrivna generella huvudprinciperna 1
markanvisningsavtalen giller dven foljande:

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . o .
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- Det kan komma att bli aktuellt med en elnitstation inom
kvarteret.

Micasa anvisas markerat markanvisningsomradet som redovisas 1
kartbild 1 Figur 1.

AB Familjebostiider

Markanvisning foreslés ske till AB Familjebostidder for cirka 100
hyresrittsldgenheter, varav cirka 6 i gruppbostad (bostédder) enligt
LSS (Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade).

Utover de tidigare beskrivna generella huvudprinciperna i
markanvisningsavtalen giller dven foljande:

- Bostidderna ska upplatas med hyresritt.

- Légesbaserat parkeringstal for bil dr 0,5
parkeringsplatser/ldgenhet. Parkeringstal for cykel ar 3,5
parkeringsplatser/100 m? BTA for bostéider. Stadens
riktlinjer for projektspecifika och grona parkeringstal vid
nybyggnation ska f6ljas.

AB Familjebostider anvisas markanvisningsomridet som
redovisas 1 kartbild 1 Figur 1.

ALFA Development AB

Markanvisning foreslds ske till ALFA avseende 200-300
lagenheter i flerbostadshus fordelat pa tva kvarter. varav cirka 12
lagenheter ska vara i1 gruppbostad (bostdder) enligt LSS (Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade).

Utover de tidigare beskrivna generella huvudprinciperna 1
markanvisningsavtalen giller dven foljande:

- Bostédderna ska uppldtas med bostadsritt.

- Lagesbaserat parkeringstal for bil ar 0,5
parkeringsplatser/ldgenhet. Parkeringstal for cykel ar 3,5
parkeringsplatser/100 m2 BTA for bostéder. Stadens
riktlinjer for projektspecifika och grona parkeringstal och
cykelparkeringstal vid nybyggnation ska f6ljas.

ALFA Development AB anvisas markanvisningsomradet som
redovisas i kartbild i Figur 1.
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Figur 1, Oversiktlig bild 6ver markanvisningsomrdden inom
etapp 2, for respektive bolag.
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Figur 2. Ortofoto och markanvisningsomrddena marke
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Inriktningsbeslut har fattats for hela projektet Riksby.
Lonsamheten bedoms for projektet som helhet och inte for de
enskilda etapperna var for sig. Enligt det reviderade
inriktningsbeslutet som exploateringsndmnden beslutade om den
8:e december 2022 bedoms projektet sammantaget medfora ett
positivt nettonuvirde.

Staden ska till ALFA med dganderétt upplata den blivande
kvartersmarken for bostdder. ALFA ska efter fastighetsbildning
forvirva marken for 18 009 kronor per m? ljus BTA for bostider
och 4 400 kronor per m” ljus BTA for eventuella
bottenviningslokaler med vérdetidpunkt oktober 2022.

Marken som markanvisas for hyresrétter till Micasa respektive
Familjebostdder ska upplatas med tomtritt. Tomtrattsavgilden
for bostdder ska berdknas enligt de av kommunfullmiktige
beslutade principer for tomtrittsavgéld, som géller vid den
tidpunkt d& tomtrittsavtalet tréffas.

Bolagen ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

For information om projektets samlade ekonomi hénvisas till de
reviderade inriktningsbeslutet (Dnr E2022-02102).

Hur projektet uppfyller stadens mal

Hur projektet bedoms uppfylla stadens mél redovisades 1 det
gemensamma inriktningsbeslutet for hela Riksby, reviderat i
december 2022. Projektets vision dr att omradet ska utvecklas till
en hallbar och levande stadsdel med utgdngspunkt i1 lokala
kvaliteter. Foreslagna markanvisningar for bostdder bidrar till att
nd dessa mal.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet Riksby som helhet har en preliminér och 6versiktlig
tidplan vilken framgar i reviderat inriktningsbeslut.

Start-PM for detaljplanen for etapp 2 planeras att tas upp i
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har i samrdd med stadsbyggnadskontoret bedomt att detaljplanen
for etapp 2 kan komma att antas under 2027 och forsta inflyttning
bedoms till cirka 2032.

Ytterligare markanvisningar inom etapp 2 avseende bostéider,
skola och forskolor m.m. avses ske under 2023 och 2024.

Inom etapp 1 avses markanvisning for idrottsindamal att ske
under 2023. Genomforandebeslut i exploateringsndmnden for
detaljplanen for etapp 1 planeras preliminért till december 2023.

Risker och osakerheter
Projektets risker och osdkerheter redovisas i reviderat
inriktningsbeslut, godként i december 2022.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa foreslagna markanvisningar. Dessa ér de
forsta markanvisningarna i etapp 2 och bidrar till 6vergripande
projektmal samt ger ett tillskott av bostéder i blandade
upplatelseformer. Vidare forankrar de prisnivan pé stadens mark.

Sammantaget bidrar markanvisningarna till omvandlingen av
Riksby som helhet fran dagens laga exploatering och
nyttjandegrad till ett blandat omrdde med bostdder, kontor,
verksamheter, skolor, idrott och handel.

Slut

Bilagor
1. Anbudsunderlag
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