Utlatande Rotel | (Dnr KS 2020/1137)

Tillaggsavtal nr 3 till overenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplatelse inom
Ulvsunda 1:1 (Bromma Center)
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Tilliggsavtal nr 3 till Overenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplatelse inom Ulvsunda 1:1 (Bromma Center) med
Fastighetsaktiebolaget Hermius 3, Trafikflyget 1 i Stockholm AB,
Trafikflyget 3 i Stockholm AB, Trafikflyget 5 i Stockholm AB och
Trafikflyget 9 i Stockholm AB, godkénns i enlighet med bilaga 2 till
utlatandet.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.

Arendet

Enligt den 6verenskommelse om exploatering som tecknades &r 2010 och
tilliggsavtal tecknat 2015 ska Fastighetsaktiebolaget Hermius 3 svara for
exploatering av bland annat fastigheten Trafikflyget 9 (projektnamn Hangar
4”) i enlighet med detaljplan 2004-14499-54. Enligt 6verenskommelsen skulle
samtliga ataganden vara uppfyllda senast 31 december 2019.

Sa har inte skett. Inte heller har byggnadsskyldigheten i det tillhorande
tomtréttsavtalet avseende Trafikflyget 9 fullgjorts inom angiven tid. Skilen &r
enligt bolaget bland annat kraftigt forsdmrade marknadsutsikter och visentligt
forandrade forutsittningar for detaljhandelsfastigheter, vilket foranlett behov
att se over projektet.



Av denna anledning och da andra aktérer inom omradet inte heller hallit
sina tidigare angivna tidplaner har bolaget bett om att fa &ndra anvéindningen
av Trafikflyget 9 och senareldgga fardigstéllandetidpunkten.

Exploateringsndmnden har tillsammans med Fastighetsaktiebolaget
Hermius 3 och dotterbolagen Trafikflyget 1 i Stockholm AB, Trafikflyget 3 i
Stockholm AB, Trafikflyget 5 i Stockholm AB och Trafikflyget 9 i Stockholm
AB tagit fram ett tilldggsavtal till 6verenskommelsen om exploatering.
Tilldggsavtalet syftar till att reglera ny fardigstéllandetidpunkt for bebyggelsen
pa Trafikflyget 9 samt samordning och ataganden i forhallande till Gvriga
exploatdrer inom detaljplanen.

Eftersom befintlig detaljplan 4r framtagen med avsikten att tillskapa
detaljhandelsfastigheter inom kvarteret Trafikflyget innehéller tilldggsavtalet
dven en avsiktsforklaring dar parterna gemensamt ska inleda ett arbete mot
dndrad anvéndning och utformning av Trafikflyget 9. Bolaget har identifierat
en framtida potential for kontor och service.

Parternas avsikt ar att en eventuell ny detaljplan med en dndrad anvéndning
av Trafikflyget 9 ska antas senast ar 2023 och att byggnation ska kunna
paborjas vid samma tidpunkt.

Tillaggsavtalet dr villkorat av att kommunfullméktige senast den 31
december 2020 godkénner avtalet.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret noterar att exploateringsndmnden inte gjort ndgon
ekonomisk bedomning av beslutet, varfor det far forutséttas att tilliggsavtalet
inte innebar ndgon ekonomisk konsekvens for staden. Stadsledningskontoret
anser att framdriften i exploateringsprojekten behdver sékerstillas.
Omarbetningar av projekt kan ibland vara motiverat, men det &r av stor vikt att
det sker med hénsyn till dvergripande projektekonomi och att forseningar
minimeras.

Mina synpunkter
Jag instimmer i stadsledningskontorets synpunkter om vikten av att sékerstilla

framdriften i exploateringsprojekten, samtidigt som stor hénsyn tas till deras
overgripande projektekonomi. Bearbetningar av enskilda projekt kan absolut



vara motiverat i sina fall, men da ar det samtidigt av extra stor vikt att
forseningar och kostnadsokningar minimeras.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Tilliggsavtal nr 3 till Overenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplatelse inom Ulvsunda 1:1 (Bromma Center) med med
Fastighetsaktiebolaget Hermius 3, Trafikflyget 1 i Stockholm AB,
Trafikflyget 3 1 Stockholm AB, Trafikflyget 5 i Stockholm AB och
Trafikflyget 9 i Stockholm AB

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att

kommunfullméktige beslutar foljande.
Tilliggsavtal nr 3 till Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse inom Ulvsunda 1:1 (Bromma Center) med
Fastighetsaktiebolaget Hermius 3, Trafikflyget 1 i Stockholm AB,
Trafikflyget 3 i Stockholm AB, Trafikflyget 5 i Stockholm AB och
Trafikflyget 9 i Stockholm AB godkénns, i enlighet med bilaga 2 till
utldtandet.

Stockholm den 11 november 2020

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson
Reservation anfordes av Rashid Mohammed (V) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1. Aterremittera drendet i syfte att klargéra tilliggsavtalets paverkan pa
mojligheten att integrera omrédet i den nya stadsdel som bor byggas nér
Bromma flygplats laggs ner.



2. Darutéver anfora foljande.

Det ar inte forvanande att den tidigare 6verenskommelsen inte har fullf6ljts av de
privata aktorerna dé det ar vélkant att den intensiva utvecklingen av detaljhandelsyta i
externa lagen i staden, liksom i lanet som helhet, ar langsiktigt ohallbar. I forhallande
till utvecklingen av detaljhandelsomradet Bromma Blocks har stadens egna
infrastrukturinvesteringar knutits till privata investeringar i en komplex teknisk och
juridisk struktur. Nér drendet i augusti var uppe i exploateringsndmnden uttryckte vi en
forhoppning om att projektet skulle kunna slutféras utan stérre ekonomiska men for
staden genom omforhandlingen, samtidigt som vi ifrdgasatte den ohéllbara och i
grunden spekulativa stadsutvecklingspolitik som skapat den riskfyllda situation som
staden nu befinner sig i.

Efter att Swedavia i september meddelade att det inte var affarsméssigt for dem att
driva Bromma flygplats vidare sé anser vi att frigan om tilldggsavtalet kommer i ett
delvis annat lage, och att drendet darfor behover aterremitteras. Redan i
exploateringsndmnden varnade vi for att staden i och med utvecklingen av Bromma
Blocks for en 6verskadlig framtid 1aser upp den strategiska marken i en exploatering
av externhandelskaraktér nidr omradet istdllet bor planldggas sa att det naturligt kan
integreras i den nya stadsdel som vi vill se utvecklas nér flygplatsen laggs ner. Att
snarast mojligt borja planera for en ny miljostadsdel &r viktigt bade for klimatet och
for stadsutvecklingen i stort, dd utslépp fran flygresor ar en stor och 6kande del av
stockholmarnas klimatpaverkan.

Nér hela vérlden pratar om hur vi ska né Parisavtalets mal sa kan vi inte vénta med
att borja omstéllningen av de mest uppenbart skadliga verksamheterna. Utslappen fran
véra flygresor &r redan stdrre &n utslédppen fran végtrafiken inom stadens grénser.
Bromma flygplats dr centralt belégen, bara tre kilometer frdn Stockholms innerstad,
och sa ldnge den finns kvar ar den ett hinder f6r Stockholms utveckling. Den har
stoppat byggnation av hoga hus i en stor del av Stockholm och bullret fran flygplanen
ar omfattande i ett brett falt tvérs ver staden.

Flygplatsens storlek och centrala ldge gor den i stéllet utmérkt for stadsutveckling.
Flygfiltet skulle kunna omvandlas till en stadsdel med minst 30 000 bostader, vilket
skulle ge ett valbehovligt tillskott av bostéder och vara en unik chans att férverkliga en
modern stadsdel praglad av social och ekologisk hallbarhet. Det finns ingen anledning
att vinta med en nedldggning av Bromma flygplats, om vi ska komma vidare med
omstéllningen till ett hallbart samhélle maste vi ta alla de steg som krévs. Flygresandet
maste dnda stabiliseras av klimatskil, och Arlanda behover inte byggas ut for att
hérbargera flytten.



Remissammanstallning
Arendet

Enligt den 6verenskommelse om exploatering som tecknades &r 2010 och
tilldggsavtal tecknat 2015 ska Fastighetsaktiebolaget Hermius 3 svara for
exploatering av bland annat fastigheten Trafikflyget 9 (projektnamn "Hangar
4”) 1 enlighet med detaljplan 2004-14499-54. Enligt 6verenskommelsen skulle
samtliga ataganden vara uppfyllda senast 31 december 2019.

Sa har inte skett. Inte heller har byggnadsskyldigheten i det tillhérande
tomtrittsavtalet avseende Trafikflyget 9 fullgjorts inom angiven tid. Skélen &r
enligt bolaget bland annat kraftigt forsimrade marknadsutsikter och vasentligt
forédndrade forutséttningar for detaljhandelsfastigheter, vilket foranlett behov
att se over projektet.

Av denna anledning och da andra aktorer inom omradet inte heller hallit
sina tidigare angivna tidplaner har bolaget bett om att fa &ndra anvéindningen
av Trafikflyget 9 och senarelégga féardigstéllandetidpunkten.

Exploateringsndmnden har tillsammans med Fastighetsaktiebolaget
Hermius 3 och dotterbolagen Trafikflyget 1 i Stockholm AB, Trafikflyget 3 i
Stockholm AB, Trafikflyget 5 i Stockholm AB och Trafikflyget 9 i Stockholm
AB tagit fram ett tilldggsavtal till 6verenskommelsen om exploatering.
Tilldggsavtalet syftar till att reglera ny fardigstéllandetidpunkt for bebyggelsen
pa Trafikflyget 9 samt samordning och ataganden i forhallande till Gvriga
exploatdrer inom detaljplanen.

Eftersom befintlig detaljplan &r framtagen med avsikten att tillskapa
detaljhandelsfastigheter inom kvarteret Trafikflyget innehaller tilldggsavtalet
dven en avsiktsforklaring dér parterna gemensamt ska inleda ett arbete mot
dndrad anvéndning och utformning av Trafikflyget 9. Bolaget har identifierat
en framtida potential fér kontor och service.

Parternas avsikt ar att en eventuell ny detaljplan med en dndrad anvéndning
av Trafikflyget 9 ska antas senast 2023 och att byggnation ska kunna pabdrjas
vid samma tidpunkt. For det fall parterna ingar en ny éverenskommelse om
exploatering avseende Trafikflyget 9 ska fardigstéllandetidpunkten i
tomtréttsavtalet for den nya exploateringen infalla fem ar fran den dag da det
finns en ny lagakraftvunnen detaljplan for Trafikflyget 9.

Tillaggsavtalet dr villkorat av att kommunfullméktige senast den 31
december 2020 godkénner avtalet.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 27 augusti 2020
foljande.
Exploateringsndmnden beslutar enligt exploateringskontorets forslag:
1. Exploateringsnimnden godkinner tilliggsavtal till Overenskommelse
om exploatering med tomtrittsupplatelse inom Ulvunda 1:1 (Bromma
Center) enligt vad som framgar i kontorets tjénsteutlatande.
2. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige godkénner
tilldggsavtalet senast den 31 december 2020.

Sdrskilt uttalande gjordes av Jonathan Metzger m.fl. (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 16 juni 2020 har i
huvudsak foljande lydelse.

Projekt Bromma Blocks (Stormarknadsomréde) ar ett projekt dér handelsomréadet vid
Bromma flygplats under de senaste aren har genomgétt en omfattande forédndring,
vilken fortfarande pagar. Staden ska i projektet ansvara for och bekosta ombyggnad av
Flygplatsinfarten samt for nybyggnad av en “fly-over”(végbro), fran Ulvsundavégen
soderifran och in pa Flygplatsinfarten. Denna végbro avser forbéttra framkomligheten
pa Ulvsundaviagen dé vénstersvangen pa Ulvsundavagen soderifran in pa
Flygplatsinfarten kan utga.

Staden och KF Fastigheter AB samt andra till KF Fastigheter AB knutna bolag har
tecknat 6verenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse inom Ulvsunda
1:1 (Bromma Center). Syftet med dverenskommelsen &r bl.a. att reglera parternas
ataganden i samband med utbyggnaden av handelsomradet Bromma Center
(nuvarande Bromma Blocks) enligt detaljplan. Overenskommelsens innehall
godkédndes av exploateringsndmnden den 11 juni 2009 samt av kommunfullméiktige
den 30 november 2009.

Ulvsunda 1:1 har genom fastighetsbildning sedermera avstyckats och bildat
fastigheten Trafikflyget 9, dér staden dr lagfaren dgare och bolaget &r tomtréttshavare.

KF Fastigheter har sedermera avyttrat handelsomradet Bromma Blocks till
koncernen Fastighetsaktiebolaget Hermius som genom tilldggsavtal med staden,
daterat 2015-01-07, ersatt KF Fastigheter i alla avseenden. Fastighetsaktiebolaget
Hermius har senare forvérvats av CBRE Global Investors, en global kapitalforvaltare
som nu dr Stadens motpart for att genomfora avtalets innehall.

Tidigare beslut
- Stadsbyggnadsndmnden har godként detaljplanen vilken vann laga kraft 2009-
11-18.



- Exploateringsndmnden godkédnde genomforandebeslut 2009-06-11.
- Kommunfullméktige godkdnde genomférandebeslut 2009-11-30
- Kommunfullméktige godkédnde reviderat genomforandebeslut 2018-10-01.

Tilldggsavtal

Bolaget har sokt att f4 senareldgga fardigstdllandetidpunkten bl.a. pa grund av under
de senaste 24 méanaderna kraftigt forsdmrade marknadsutsikter och vésentligt
forandrade forutsattningar for detaljhandelsfastigheter.

Mot bakgrund av ovan samt p& grund av att bolaget har nya idéer for detaljplanens
genomfOrande har ett tilliggsavtal mellan Staden och bolaget tecknats.

Tillaggsavtalet syftar till att reglera ny fardigstdllandetidpunkt for bebyggelsen pa
Trafikflyget 9 samt samordning och ataganden i forhallande till 6vriga exploatorer
inom detaljplanen.

Eftersom befintlig detaljplan ar framtagen med avsikten att tillskapa
detaljhandelsfastigheter inom kvarteret Trafikflyget innehéller tilliggsavtalet &ven en
avsiktsforklaring dir parterna gemensamt ska inleda ett arbete mot dndrad anvéndning
och utformning av Trafikflyget 9. Bolaget har identifierat en framtida potential for
kontor och service inom fastigheten.

Parternas avsikt &r att ny detaljplan med en &ndrad anvéndning av Trafikflyget 9
ska antas senast 2023 och att byggnation ska kunna paborjas vid samma tidpunkt. For
det fall parterna ingér en ny 6verenskommelse om exploatering avseende Trafikflyget
9 ska fardigstéllandetidpunkten i tomtréttsavtalet for den nya exploateringen infalla
fem ar fran den dag dé det finns en ny lagakraftvunnen detaljplan for Trafikflyget 9.

Ett tillaggsavtal enligt ovan forutsétter for stadens del ett godkdnnande i
kommunfullméktige. Enligt tilliggsavtalet ska detta godkdnnande ske fore den 31
december 2020.
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Bild 1. Trafikflyget 9 angrinsar till Tvirbanan Kistagrenen. Trafikering av
hallplats Bromma Blocks kan inledas vid drskiftet 2020/2021 enligt
Trafikforvaltningen.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande daterat den 7 oktober 2020 har i
huvudsak féljande lydelse.

Enligt kommunfullmaiktiges budget ska Stockholm byggas attraktivt, titt och
funktionsblandat utifrdn ménniskors och verksamheters skiftande behov.
Stadsledningskontoret konstaterar att Overenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplatelse inom Ulvsunda 1:1 (Bromma Center) avser en del av
genomforandet av utvecklingen av handelsomradet invid Bromma flygplats. Den
avtalade tidsfristen for genomforandet har 16pt ut. Bolaget dnskar forldnga tidplanen
for fardigstéllande, med avsikt att eventuellt dndra innehall i detaljplanen. Bolaget
bedomer att marknadsforutsittningarna for detaljhandel fordndrats. Inom fastigheten
Trafikflyget 9 ser bolaget istéllet potential for kontor och annan service.



Stadsledningskontoret konstaterar vidare att enligt planbeskrivningen for
detaljplan 2004-14499-54 sa valdes planbestimmelsen “centrum” i syfte att ge
flexibilitet och markera omrddets kommande roll som kommersiellt centrum i
stadsutvecklingsomradet Ulvsunda-Mariehill. Planbestimmelsen "centrum”
mojliggor utover handel all slags verksamheter som bor vara nébar fér ménga
ménniskor, som olika typer av service, bio, bibliotek, restauranger och &ven kontor.

Stadsledningskontoret bedomer att i den man detaljplaneéndring krévs for att
mojliggora den utveckling av fastigheten som bolaget dnskar bor det kunna goras
utan att franga intentionerna kring omrddet som kommersiellt centrum i
Ulvsunda/Mariehall.

Stadsledningskontoret noterar att exploateringsndmnden inte gjort ndgon
ekonomisk beddmning av beslutet varfor det far forutsittas att tilldggsavtalet inte
innebdr ndgon ekonomisk konsekvens for staden.

Stadsledningskontoret har dock i samband med teritalrapport 2 2020 noterat att
exploateringsprojektet Bromma Blocks prognostiseras avvika med 25,2 miljoner
kronor frén nettobudget, vilket motsvarar 11 procent. Projektets budget reviderades
2018 i samband med ett reviderat genomforandebeslut till f61jd av fordyringar, som
framst forklarades av tidsforskjutningar men dven nya standarder och tekniska krav
for den végbro (fly-over) som staden finansierar vid infarten till omradet.

Stadsledningskontoret anser att framdriften i exploateringsprojekten behdéver
sékerstdllas. Omarbetningar av projekt kan ibland vara motiverat, men det ar av stor
vikt att det sker med hénsyn till 6vergripande projektekonomi och att forseningar
minimeras.

Arendet har hemstillts till kommunfullméktige d4 avtalet ér kopplat till en
exploatering som godkénts av kommunfullmiktige (Dnr 302-1401/2009).

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige godkinner Tilldggsavtal
nr 3 till Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse inom Ulvsunda
1:1 (Bromma Center) med Fastighetsaktiebolaget Hermius 3, Trafikflyget 1 i
Stockholm AB, Trafikflyget 3 i Stockholm AB, Trafikflyget 5 i Stockholm AB och
Trafikflyget 9 i Stockholm AB i enlighet med bilaga 1.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Sdrskilt uttalande gjordes av Jonathan Metzger m.fl. (V), enligt f6ljande.

Det ar sedan lange vilként att den intensiva utvecklingen av detaljhandelsyta i externa
lagen i Stockholms Stad, liksom i ldnet som helhet, ar 1dngsiktigt ohallbar. Fragan om
nér en dramatisk korrigering — i vardagssprak: “krasch” — ska komma, har under mer
an ett decennium varit en fraga om ”nér” snarare dn ”om”. I forhallande till
utvecklingen av detaljhandelsomradet Bromma Blocks har stadens egna
infrastrukturinvesteringar knutits till privata investeringar i en komplex teknisk och
juridisk struktur. I tjansteutlatandet konstaterar exploateringskontoret att de
involverade privata aktorerna inte fullfoljt sina ataganden i enlighet med ingéngna
avtal pa grund av "under de senaste 24 méanaderna kraftigt forsimrade
marknadsutsikter och visentligt fordndrade forutséttningar for
detaljhandelsfastigheter”. Forhoppningsvis kan det nuvarande projektet slutféras utan
storre ekonomiska men for staden genom den pagaende omfoérhandlingen.
Visterpartiet ser dock med stor oro pé utvecklingen, och ifrdgasétter den ohallbara och
i grunden spekulativa stadsutvecklingspolitik som skapat den riskfyllda situation som
man nu befinner sig i.

Dartill menar vi att det dr djupt olyckligt att staden i och med utvecklingen av
Bromma Blocks for en 6verskéadlig framtid laser upp den strategiska marken i en
exploatering av externhandels-karaktdr. Omradet borde istéllet planldggas pa ett sddant
sdtt att den pa ett naturligt sétt kan integreras i den nya stadsdel som bdr utvecklas nér
Bromma flygplats l4ggs ned. Att snarast mdjligt omvandla Bromma flygplats till en ny
miljostadsdel dr viktigt bade for klimatet och for Stockholms stadsutveckling. Utsléapp
fran flygresor utgdr en stor och 6kande del av stockholmarnas klimatpaverkan. Nér
hela vérlden pratar om hur vi ska na Parisavtalets mal sé kan vi inte vénta med att
borja omstéllningen av de mest uppenbart skadliga verksamheterna. Utslédppen fran
vara flygresor ar redan storre &n utsldppen fran végtrafiken inom stadens granser.
Bromma flygplats ar centralt belégen, bara tre kilometer fran Stockholms innerstad. Sa
lange den finns kvar utgér den ett hinder for Stockholms utveckling. Den har stoppat
byggnation av hoga hus i en stor del av Stockholm, och bullret som flygplanen orsakar
ar omfattande i ett brett falt tvérs Gver staden.

Flygplatsens storlek och centrala ldge gor den i stéllet utmérkt for stadsutveckling.
Enligt stadens uppskattning skulle flygfiltet kunna omvandlas till en stadsdel med
omkring 35 000 bostéder, ett vdalbehdvligt tillskott av bostidder och en unik chans att
forverkliga en modern stadsdel priaglad av social och ekologisk hallbarhet. Det finns
ingen anledning att vinta med en nedldggning av Bromma flygplats, om vi ska komma
vidare med omstéllningen till ett hallbart samhélle maste vi ta alla de steg som krévs.
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Flygresandet maste dnda stabiliseras av klimatskil, och Arlanda behéver inte byggas
ut for att harbargera flytten.
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