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Markanvisning for industri, kontor,
verksamheter och detaljhandel med
skrymmande varor inom fastigheten
Vanda 3 i Akalla till Barings Core Fund
Vanda AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for industri, kontor,
verksamheter och detaljhandel med skrymmande varor inom
fastigheten Vanda 3 till Barings Core Fund Vanda AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triaffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

Barings Core Fund Vanda AB, nedan kallat Bolaget, ar
tomtrattshavare till fastigheten Vanda 3 (édven kind som "DNEX-
tryckeriet”) 1 Akalla verksamhetsomrade. Géllande detaljplan
medger industri och kontor inom Vanda 3. Bolaget har inkommit



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2022-02605
Sida 2 (11)

med en ans6kan om markanvisning for att mdjliggdra en utdkad
byggritt inom fastigheten som medger att en ny byggnad kan
uppforas pa befintlig parkeringsyta vid Esbogatan. Bolagets
forslag omfattar cirka 50 000 kvim BTA och cirka 1 200 nya
arbetsplatser.

Vanda 3 dr beldgen i den nordvéstra delen av Akalla
verksamhetsomrade vid Vandagatan/Esbogatan. Fastigheten har
ett strategiskt lage intill Forbifarten och den nya trafikplatsen
som byggs i Akalla. I det direkta ndromradet planeras det for
utbyggnad av serverhallar/datacenter inom del av Akalla 4:1 samt
Vanda 2.

Marken avses upplatas med tomtrétt. Markanvisningen sker via
direktanvisning till Bolaget som ar tomtréttshavare. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, det vill séga ldgre d4n 10 miljoner kronor.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Projektet har goda forutséttningar att starka Akalla
verksamhetsomrade genom ett vilbehovligt tillskott av fler
verksamheter och arbetsplatser med utmarkt strategiskt lage vid
E4:an och kommande trafikplats for Forbifart Stockholm.
Kontoret foreslar darfor att namnden markanvisar projektet till
Bolaget och begir att stadsbyggnadsndmnden uppréttar detaljplan
for omradet.

Bakgrund till markanvisningen
Akalla dr en del av det 1 6versiktsplanen utpekade fokusomradet
Kista-Jarva samt ingdr i satsningen Fokus Jérva.

Fokus Jirva — overgripande malsdttningar

Fokus Jarva dr sammantaget ett av stadens storsta
stadsutvecklingsprojekt. Har pdgar utveckling av cirka 15 000
bostéder 1 olika skeden. Malet &r att med utgangspunkt 1
stadsdelsomrddets lokala forutséttningar tillfora nya vérden si att
fler trivs och kénner tillhorighet. Arbetet med Fokus Jéarva utgar
frdn fem mélomraden; stadsutveckling och stadsmiljo, ekologisk
hallbarhet, social hallbarhet, civilsamhélle och delaktighet samt
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néringsliv och sysselséttning. Detta innefattar satsningar pé
bostadsbyggande, stads- och parkmiljoer, trafik, forskola och
skola, socialtjinst, kultur, idrott, niringsliv och 6kad
sysselsdttning.

Mailbilden &r att Jarva dr en Oppen, inbjudande och levande
stadsdel. En stadsdel dér alla trivs och kédnner tillhorighet, dér
verksamheter utvecklas och goda kommunikationer mojliggor ett
smidigt och hallbart resande bade till och inom stadsdelen. Barn
och unga 1 Jérva har trygga och jdmlika uppvixtvillkor och hog
framtidstro. Naturen, parkerna och den rika historien ar unika och
identitetsskapande kvaliteter i Jarva som invanarna uppskattar
och ér stolta over.

Ny bebyggelse ger bostider men ocksa mgjlighet att forma
trygga och orienterbara stadsrum, skapa nya malpunkter samt
lanka ihop omraden till mer sammanhéllna stadsmiljoer. Genom
att stirka stadsdelsomradets lokala centrum ges forutséttningar
for fler arbetsplatser och service.

Tillgangen till parker, idrottsplatser och kulturverksamheter ska
utvecklas sd att fler barn och ungdomar ges mojligheten att
engagera sig pa fritiden. Skolor och forskolor dr en forutséttning
for att skapa goda uppvéxtvillkor och utbildning men utgor ocksa
viktiga motesplatser 1 stadsdelarna.

Stadsdelsomréadets kulturhistoria och naturens stora ekologiska
och rekreativa vdrden ger en stark identitet och &r en resurs att
bygga vidare utifran.

Markanvisningsomrddet

Fastigheten Vanda 3 ligger 1 Akalla verksamhetsomrade som ar
strategiskt placerat vid E4:an och en av de nya trafikplatserna for
Forbifart Stockholm. Hér finns 130 foretag med stort fokus pa
handel, i synnerhet parti- och provisionshandel samt handel med
motorfordon. Omradet &r utpekat i dversiktsplanen som ett av de
verksamhetsomriden 1 staden som fortsatt ska vara ett renodlat
verksamhetsomrade dér industriverksamhet och andra storande
verksamheter kan bedrivas.

For Vanda 3 giller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for industri- och kontorséndamél samt parkering. Inom
fastigheten finns en storre byggnad ("DNEX-tryckeriet”) som
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uppfordes i borjan av 1990-talet. Byggnaden inrymmer idag
tryckeriverksamhet, serverhall, logistik med mera.
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Karta over Akalla med fastigheten Vanda 3 markerad med réd streckad
linje. Angrinsande projekt markerade med bla streckad linje.

I Akalla verksamhetsomrade finns i dvrigt en géllande
markanvisning for kontor, industri, verksamheter, handel och
centrum inom tomtritten Aura 1 samt preliminira
markanvisningar till Stockholm Exergi avseende
serverhallsverksamhet inom Vanda 2 och del av Akalla 4:1
(Vandagatan/Raseborgsgatan). Planarbetet for Aura 1 har ¢j
paborjats dnnu och byggstart bedoms kunna ske tidigast 2027.
Projekten med serverhallar 1 Akalla avses genomfGras inom
gillande detaljplaner for industri, arbetsplatser med mera.
Byggstart for serverhallen inom del av Akalla 4:1 beddms kunna
ske tidigast 2025. Byggstart inom Vanda 2 bedoms kunna ske
tidigast 2028.

Bolaget

Barings Core Fund Vanda AB (org.nr. 556304-8676) ar
tomtrittshavare till fastigheten Vanda 3. Bolaget har inkommit
med en ans6kan om markanvisning for att mgjliggora en utdkad
byggritt inom fastigheten som medger att en ny byggnad kan
uppforas pé befintlig parkeringsyta vid Esbogatan. Bolagets
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forslag omfattar cirka 50 000 kvm BTA och cirka 1 200 nya
arbetsplatser.

Bolaget dgs indirekt av Barings European Core Property Fund
som dger och forvaltar fastigheter i bland annat Storbritannien,
Frankrike och Tyskland.

Bolaget ér ett dotterbolag till Barings Core Fund Vanda HoldCo
AB. Moderbolaget Barings Core Fund Vanda HoldCo AB
kommer att svara solidariskt tillsammans med Bolaget for de
sistnimndas ataganden enligt markanvisningen. En
avsiktsforklaring om finansiering har ocksa stillts ut av Barings
Core Fund Sweden Holding AB som ingér i samma koncern som
Bolaget.

Kontroll har gjorts av Bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation. Bolagets genomforandekraft, kvalitets- och miljoprofil
och ovriga krav enligt stadens markanvisningspolicy har
beddmts. Baserat pa den erfarna styrelsen inom Bolaget med
styrelsemedlemmar med mangarig erfarenhet av
fastighetsbranschen, bedoms den organisatoriska
genomforandeformagan vara tillfredsstidllande. Vid bedomning
av Bolagets finansiella genomforandeformaga har projektets
uppskattade investeringskostnad stillts i relation till eget kapital
hos Bolaget, Barings Core Fund Vanda HoldCo AB samt Barings
Core Fund Sweden Holding AB. Den finansiella
genomforandeformagan har bedomts som god givet den
avsiktsforklaring som stélls ut av Barings Core Fund Sweden
Holding AB.

Markanvisning sker genom direktanvisning d& markanvisningen
avser en befintlig tomtritt och det inte &r mojligt att markanvisa
till ndgon annan aktor inom fastigheten.

Detta dr Bolagets och koncernens forsta markanvisning i staden.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutladtande dr den forsta redovisningen 1 detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.
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Markanvisning

Forslaget innebér att Bolaget och staden tillsammans ska verka
for att genom planédndring utdka byggritten inom Vanda 3 {or att
mojliggora uppforandet av en ny byggnad inom befintlig
markparkering. Utdver kontor och industri vill Bolaget
mdjliggora for anvindningarna verksamheter” och “detaljhandel
med skrymmande varor” i detaljplanen.

Forslaget innehaller byggritt om cirka 50 000 kvm BTA och
uppskattningsvis cirka 1 200 arbetsplatser.

En utveckling av fastigheten ska inte forsvara att ndromréadet
fortsdttningsvis kan fungera som ett renodlat verksamhetsomréde.

Sallentuna kemmin

Ortofoto med fastigheten Vanda 3 markerad med rod streckad linje.

Inom omrdden markerade med gul streckad linje planeras
serverhallar/datacenter.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran namndens beslut.

Bolaget atar sig att delta aktivt i det sociala héllbarhetsarbetet i
Fokus Jéarva. Bolaget ska, i samradd med staden ta fram konkreta
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ataganden som bidrar till att stidrka den sociala hillbarheten och
som ska uppfyllas vid planering, genomférande och forvaltning.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Bolaget enligt detta
utlatande.

Bilparkering ska l9sas inom kvartersmarken och
markparkeringsytorna ska minska jaimfort med dagens situation.
Eventuell kvarvarande eller ny markparkering ska ha inslag av
trdd och vixtlighet.

Fastigheten Vanda 3 kommer dven fortsdttningsvis upplatas med
tomtrétt. Parterna ska teckna ett tilldggsavtal till tomtrattsavtalet
sa snart den nya detaljplanen har vunnit laga kraft. Ny avgild
enligt tilliggsavtalet ska gélla frdn dagen for detaljplanens
lagakraftvinnande.

For fastigheten géller att ny tomtréittsavgdld i enlighet med
kommande detaljplan kommer att baseras pa utgédende avgild
(enligt géllande tomtréttsavtal) samt en tillaggsavgéld om 18
kr/m? BTA for den tillkommande byggritten som den kommande
detaljplanen medger. Tilliggsavgélden dr bestdmd 1 prisldge
2024-01-01 och ska fram till tecknande av nytt tilliggsavtal
regleras med 3 procent arligen.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2024-03-14 (dnr
E2023-04372).

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 miljoner kronor
varfor inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna
fattas pa delegation inom kontoret.

Marken avses dven fortséttningsvis upplatas med tomtrétt.
Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta

eftersom all infrastruktur finns 1 omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden bedoms inte paverkas.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2022-02605
Sida 8 (11)

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, oversiktsplanen och 6vriga
styrdokument. Projektet bidrar till mélen att:

e markanvisa for nya arbetsplatser i ytterstaden under 2024
o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

Arbetsplatser och lokaler
Inom projektet uppskattas att cirka 1 200 arbetsplatser kan
tillskapas.

Social hallbarhet

Forslaget bidrar med ett betydande tillskott av arbetsplatser inom
Fokus Jarva.

Ett medvetet utformat moéte med gang- och cykelviagen ldngs
Esbogatan kan bidra till ett tryggare gaturum.

Bolaget atar sig genom markanvisningen att delta aktivt i det
sociala hallbarhetsarbetet i Fokus Jarva. Bolaget ska, i samrad
med staden ta fram konkreta ataganden som bidrar till att stirka
den sociala hallbarheten och som ska uppfyllas vid planering,
genomforande och forvaltning.

Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om 6kad
tillgénglighet och jamstélldhet samt forslagets padverkan pa barn.

Tillgénglighet

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Exploateringen ska genomforas inom ramen for
Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig
och anvéndbar utemil;jo.

Barnrattsperspektivet
Projektet ligger inom Akalla verksamhetsomréde och bedoms
inte ha ndgon péaverkan pa barn.
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Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Trygghetsmétningen 2023 visar pa skillnader i otrygghet i Akalla
jamfort med snittet i Stockholms stad. Det ar till exempel en
storre andel som kénner sig mycket otrygga om de gér ut
ensamma sent en kvéll i sitt bostadsomrade eller avstér frén att ga
ut ensam pa kvillen av oro for att utsittas for brott (21 procent
for Akalla, 10 procent for hela staden) och en storre andel som
upplever att det i stor utstrackning finns problem med morka
omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller i
anknytning till detta (19 procent for Akalla, 14 procent for hela
staden). Trygghetsmitningen ar uppdelad utifran kon {or att
kunna analysera skillnader mellan kvinnor och mén. Statistiken
visar stadsdelsndmndsomrade och inte enskilda stadsdelar, vilket
gor att Akalla inte redovisas separat. Det dr dock tydligt att det
finns skillnader i otrygghet mellan kvinnor och mén 1
stadsdelsndmndsomradet i stort, dir kvinnor i stdrre utstrackning
upplever otrygghet, vilket troligtvis speglar situationen i Akalla
ocksa.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

Miljdmassig hallbarhet

Den mark som tas i ansprék for exploateringen édr hardgjord och
utgdrs 1 huvudsak av en parkeringsplats. En utveckling med nya
verksamheter pa platsen bidrar ddrmed till en mer effektiv
markanvindning.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar 6versvimningsrisk vid skyfall, eventuell
fororenad mark, omradets geologiska och hydrologiska
forutsattningar samt eventuell paverkan pa ekologiska virden
kopplade till befintliga trdd pa parkeringen och langs Esbogatan.
Avstand till befintliga kraftledningar behdver ocksa bevakas
under planprocessen.
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Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péaverkan pa befintliga rekreativa viarden, Stockholms
gron- och blastruktur, kulturmiljd, stads- och landskapsbild och
fornldmningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ny byggnad foreslas huvudsakligen inom befintlig
markparkeringsyta. Kompensation for eventuell ianspriktagen
gronyta dr inte aktuellt i detta projekt dd det i sin helhet planeras
inom befintlig tomtrétt.

Hallbarhetskrav

Bolaget dtar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianvindning, transporter, biologisk méngfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att piga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till tidigast ar 2027 och forsta inflyttning bedoms till tidigast ar
2029/2030.

Detta dr sannolikt sista beslutstillféllet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter
Exempel pa risker som behdver hanteras under planprocessen ar:

o Skyfall

o Hantering av parkeringsplatser

e Eventuell paverkan pa befintliga allétrad

e Samordning med intilliggande exploateringsprojekt och dven
exempelvis ledningsidgares projekt 1 niromréadet

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Jérva stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att starka
Akalla verksamhetsomrade genom utvecklingen av Vanda 3 som
har ett utmérkt strategiskt lage vid E4:an och kommande
trafikplats for Forbifart Stockholm. Projektet ger ocksa ett
betydande tillskott av arbetsplatser inom Fokus Jarva.
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