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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 i Riksby till AB
Stockholmshem, Maxera Bostad 12 AB,
Skanska Mark och Exploatering Nya Hem
AB och Sveafastigheter Bostad AB.
Markanvisning for skola och forskola
inom fastigheten Ulvsunda 1:1 och
Riksby 1:13 i Riksby till Skolfastigheter i
Stockholm AB.

Markanvisning for verksamheter inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 i Riksby till
Sagax Projektutveckling AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 till AB Stockholmshem, Maxera
Bostad 12 AB, Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB
och Sveafastigheter Bostad AB och ger kontoret 1 uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for skola och forskola
inom fastigheterna Ulvsunda 1:1 och Riksby 1:13 till
Skolfastigheter 1 Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utltandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for verksamheter inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 till Sagax Projektutveckling AB.

Exploateringsnimnden godkénner for sin del fortsatt utredning
av forutsdttningarna for exploatering inom Ulvsunda 1:1, Riksby
1:1 och Riksby 1:13 samt foreslér att kommunfullméaktige
godkénner forslaget och ger exploateringsnimnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta utredningarna upp
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till 65 mnkr fram till genomforandebeslut.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef

Sammanfattning

Forslaget syftar till att bygga en ny stadsdel i Riksby sdder om
Bromma flygplats i enlighet med Brommaprogrammet, godként
av stadsbyggnadsndmnden den 31 augusti 2017.

Forslaget ska mojliggdra byggnation av ca 3000-4000 nya
bostéder. Stadsutvecklingsomradet kommer att delas upp i flera
detaljplaner som genomfors under en langre tidsperiod.

Utdver bostédder planeras dven en utveckling av verksamheter,
forskolor och skolor, idrotts- och rekreationsfunktioner samt
forbattrad park och gronstruktur.

Inriktningsbeslutet avser hela Riksby. Omradet bedoms ha en
total utbyggnadstid om cirka 12-14 ar. Etappvis utbyggnad av
bebyggelse och infrastruktur kommer att ske inom etapperna. De
aktuella markanvisningarna avser endast etapp 1.

De markanvisningar som foreslds inom Riksbys forsta etapp
sammanfattas nedan. Kvarterens ldge framgér av figur 4 pa sidan
10.

e Kv I AB Stockholmshem, ca 140 ldgenheter (hyresrétter)
varav ca 40 upplats till Stiftelsen f6r Hotellhem 1
Stockholm. Tomtréttsupplatelse.
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e Kv 2 Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB, ca
100 lagenheter (bostadsrétter). Forsdljning, marknadspris
overenskommes vid senare tillfdlle.

e Kv 3 Sveafastigheter Bostad AB, ca 160 lagenheter(cirka
60 hyresrétter och 100 bostadsritter). Hyresrétter pa
tomtrattsupplételse och mark for bostadsriétter forséljs till
pris 16 000 kr/kvm ljus BTA.

e Kv 4 Maxera Bostad 12 AB, ca 120 ldgenheter
(bostadsritter). Forséljning till pris 16 000 kr/kvm ljus
BTA.

e Kv 5-6 Skolfastigheter i Stockholm AB, grundskola med
ca 1200 elever F-9 med tillhérande skolgymnastiksal samt
forskola om 8 avdelningar. Tomtréttsupplételse.

e Kv 7-8 Sagax Projektutveckling AB, ca 40 000 m* BTA
for lokaler inom kommersiell verksamhet samt
parkeringshus. Tomtrattsupplatelse.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett visst dverskott till
staden. Forséljningsinkomster berdknas till 4527 mnkr.
Expertradet har godkint drendet for forsta etappen 2019-04-11.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvédrde om

1077 mnkr. Projektets tackningsgrad inklusive redan nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 131 %.

Exploateringen kriver nya detaljplaner. Ndrmare innehdll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Da projektet kommer medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret 2019-04-12.

Exploateringskontoret &r positiva till foreslagen byggnation.
Utveckling av omradet dr en viktig del 1 att knyta ihop Riksby
med Brommaplan vilket skapar en attraktiv stadsmiljo.
Exploateringen bidrar dven till att uppfylla flera av Stockholm
stads mal, till exempel malet att uppfora 140 000 nya bostédder
fram till 2030.

Bakgrund till markanvisningen

Den 15 mars 2010 antog kommunfullméktige “Promenadstaden —
Oversiktsplan for Stockholm”. I OP 2010 utpekas omridet kring
Brommaplan som en “’tyngdpunkt” med potential att utvecklas till



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-02231
Sida 4 (25)

en tit och attraktiv stadsmiljo. Stadsbyggnadsndmnden beslutade
1 januari 2012 att pabdrja programarbete for centrala Bromma,
Brommaprogrammet. Exploateringsndmnden tog ett reviderat
utredningsbeslut i september 2015 och programmet godkindes i
Stadsbyggnadsnamnden augusti 2017. Programmet som
innefattar stadsdelarna Riksby, Akeshov och Akeslund
godkéndes 1 Stadsbyggnadsndmnden i augusti 2017. Pa grund av
Brommaprogrammets omfattning delas det upp i flera oberoende
projekt, dir Riksby som &r det storsta av dessa, behandlas i detta
arende.

Centrala Bromma kan enligt Brommaprogrammet utvecklas med
3000-4000 nya bostdder dir absolut storsta delen av dessa ar
beldgna i Riksby. Utdver bostidder planeras dven en utveckling av
verksamheter, forskolor och skolor, idrotts- och
rekreationsfunktioner samt forbattrad park- och gronstruktur.

Den 23 mars 2018 vann en ny oversiktsplan for Stockholm laga
kraft. I den anges Riksby som ett stadsutvecklingsomrédde med
mycket stora mojligheter att omvandlas till blandad
stadsbebyggelse med bostdder, verksamheter, service m.m.
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Figur 1. Karta fran Brommaprogrammet som antogs av
Stadsbyggnadsnimnden 2017.
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Bolagen som i detta tjénsteutlatande foreslas for markanvisning
har var for sig inkommit med ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse inom Brommaprogrammet.

Bolagen foreslés fa en direktanvisning da de visat intresse for
Brommaprogrammet samt presenterat goda resultat i tidigare
genomforda projekt. Med Maxera Bostad 12 AB och
Sveafastigheter Bostad AB har kontoret kunnat komma &verens
om en prisniva som har godtagits av expertradet. Val av bolag har
dven skett med hénsyn till finansiell genomforbarhet, tidigare
antal markanvisningar i nartid och antal pagéende projekt.

Under de senaste tre dren har Stockholmshem fatt 13
markanvisningar omfattande 1200 ldgenheter och Sveafastigheter
fyra anvisningar omfattande 375 ldgenheter. Skanska och Maxera
har inte fatt ndgon markanvisning de senaste tre dren.

Inom samma omréde har ett stort antal andra bolag sokt
markanvisning.

Pé grund av projektets omfattning bedomer exploateringskontoret
1 samrad med stadsbyggnadskontoret att omradet Riksby bor
delas upp 1 flera detaljplaner. Forsta detaljplanen foreslds, pd
grund av markbuller fran flygplatsen, att omfatta
verksamhetsomradet(se figur 1 & 3) d4 den bebyggelsen dven ska
fungera som bullerskdrm till forman for de ndrmaste
bostadskvarteren.
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De nu foreslagna markanvisningarna &r beldgna i Lintadalen,
etapp 1, och striacker sig fran Kvarnbacksvégen, langs med Linta
gardsvig upp mot flygplatsens arrendegrins.

Kontoret foreslér att framtida etappindelning preciseras infor
kommande detaljplanearbete och genomférandebeslut for etapp
1. I dagslédget finns faktorer som behdver utredas vidare dé dessa
paverkar framtida etappindelning.
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Figur 3. Omfattningen av etapp 1 i Riksby. Rod streckad linje
illustrerar flygbullerkurvan.

Befintlig markanvandning, etapp 1

Stockholm stad ar fastighetsdgare till all mark inom omradet. Den
befintliga markanvdndningen utgdrs av industri- och
logistikmark, naturmark, halkbana och handelsomride. Inom
omradet finns dven idrottsanldggningar i form av golf, rugby och
bagskytte. Mycket av marken &r bebyggd eller har varit bebyggd,
men totalt sett dr exploateringsgraden inom omradet mycket 1ag.

I norra delen av omrédet, angransande till flygplatsen, finns en
atervinningscentral som foreslas ligga kvar i samma ldge som
idag.
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En relativt liten del av utbyggnadsomradet dr beldget inom vad
som idag tillhor flygplatsens arrendeomrade. Samma del av
flygplatsomradet berors ocksé av en kommande
fjarrvarmeledning frin det planerade kraftvirmeverket i Lovsta.
Justering av arrendegransen kommer tas upp 1 ett separat drende.

Angrinsande markanvéndning utgors framst av Bromma
flygplats, naturmark och koloniomraden.

Tidigare beslut
Exploateringskontoret har pa delegation 2011-12-15 samt 2014-
04-10 fattat utredningsbeslut omfattande totalt 9,9 mnkr.

Exploateringsndmnden beslutade 24 september 2015 om ett
reviderat utredningsbeslut upp till 25 mnkr for programarbetet for
centrala Bromma.

Den 15 oktober 2015 beslutade exploateringsndmnden om
uppsigning av tomtrétten Riksby 1:13.

Den 31 augusti 2017 godkéinde stadsbyggnadsndmnden
programmet for centrala Bromma.

Exploateringsndmnden beslutade 8 mars 2018 om ett
forlikningsavtal med Fastighetspartner Bromma AB géllande
uppsdgning av tomtratten Riksby 1:13. Samtidigt togs beslut om
markanvisning for bostdder, verksamheter och forskola till
Fastighetspartner Bromma AB inom Ulvsunda 1:1 och Riksby
1:13.

Den 23 mars 2018 vann en ny 6versiktsplan for Stockholm laga
kraft. I den anges Riksby som ett stadsutvecklingsomréde som
ska omvandlas till blandad stadsbebyggelse med bostéder,
verksamheter, service m.m.

Start-PM for detaljplaner pd platser foreslagna som mojliga for
fortdtning finns pd andra platser inom programomradet.
Spéngavédgen/Sedumbacken (Ulvsunda 1:1) markanvisades i
november 2017 med start-PM i december 2017. Projektet utgors
av ca 70 hyresritter med formodad forsta inflyttning ar 2023.
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Markanvisningar

De markanvisningar som foreslds inom Riksbys forsta etapp
sammanfattas nedan. Kvarterens ldge framgar av figur 4.
Inriktningsbeslutet avser dock hela Riksby, enligt figur 2,
inklusive blivande allmén platsmark. Nagra kvarter for
verksamheter och idrott i etapp 1 avses att markanvisas i ett
senare skede.

e Kv 1 AB Stockholmshem, ca 140 ldgenheter (hyresritter)
varav ca 40 upplats till Stiftelsen f6r Hotellhem 1
Stockholm. Tomtréttsupplatelse.

e Kv 2 Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB, ca
100 lagenheter (bostadsréatter). Forsdljning, marknadspris
overenskommes vid senare tillfdlle.

e Kv 3 Sveafastigheter Bostad AB, ca 160 ligenheter(cirka
60 hyresritter och 100 bostadsrétter). Hyresrétter pa
tomtrattsupplételse och mark for bostadsrétter forséljs till
pris 16 000 kr/kvm ljus BTA.

e Kv 4 Maxera Bostad 12 AB, ca 120 ligenheter
(bostadsritter). Forsdljning till pris 16 000 kr/kvm ljus
BTA.

e Kv 5-6 Skolfastigheter i Stockholm AB, grundskola med
ca 1200 elever F-9 med tillhorande skolgymnastiksal samt
forskola om 8 avdelningar. Tomtrattsupplételse.

e Kv 7-8 Sagax Projektutveckling AB, ca 40 000 m* BTA
for lokaler inom kommersiell verksamhet samt
parkeringshus. Tomtrattsupplatelse.
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Figur 4. lllustration over kvartersstruktur pd ortofoto. Kvarter
som foreslds for markanvisning dr markerade i svart, Kv. 1-8.

Kv. 9 och 10 dr redan markanvisade till Fastighetspartner i
Bromma AB.

Kvarteren 9 och 10 markanvisades till Fastighetspartner Bromma
AB i mars 2018 och innehéller cirka 420 ldgenheter, 30 000 kvm
BTA for verksamheter samt en forskola med 6 avdelningar.

Summeras de ovan foreslagna markanvisningarna samt den
tidigare markanvisningen till Fastighetspartner Bromma AB
uppgar etapp 1 till 940 ldgenheter, 70 000 kvm BTA for
verksamheter, en grundskola F-9 samt tva forskolor om totalt 14
avdelningar. I etapp 1 dterstar att markanvisa cirka 35 ldgenheter,
en 11-spelsplan, sopsugsanldggning samt cirka 90 000 kvm BTA
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for verksamheter. Fordelningen bostadsrétter/hyresritter i etapp 1
ar cirka 47 % bostadsritter och 53 % hyresritter.

Antal lagenheter och kvm lokaler dr ungeférliga och kan komma
att justeras under planprocessen.

For bostdderna som uppléats med tomtritt till AB Stockholmshem
och Sveafastigheter Bostad AB ska avgélden bestimmas utifran
de av kommunfullméiktige beslutade principer for berdkning av
avgild, som giller vid tomtréttsavtalets tecknande.

Markanvisningarna for skola och forskola anger ingen
avgildsniva utan avgilden bestdms vid dverenskommelse om
exploatering. Om lagakraftvunnet beslut i kommunfullméktige
vid denna tidpunkt foreligger kring principer for tomtrittsavgald
for forskola/skola, ska avgilden baseras pa dessa principer. |
annat fall ska avgildsnivan bestimmas genom virdering av
marken pa ett for skola/férskola sedvanligt stt.

Med Sagax Projektutveckling AB har 6verenskommits om olika
avgildsnivaer beroende pé lokalernas verksamhet.

Handel, 225 kr/kvm BTA och ar

Kontor, 225 kr/kvm BTA och ar

Lager/létt industri, 150 kr/kvm BTA och ér.

For parkeringshuset utgér en arlig administrativ avgift.
Avgilderna har baserats pa ett markvirde om 4500 kr/kvm BTA
respektive 3000 kr/kvm BTA. Avgiélden ska rdknas om med ett
index som baseras pa prisutvecklingen for bebyggda
kontorsfastigheter, fram till tilltrddespunkten. Verksamhetstyp
och dess storlek bestdms under planarbetet.

Med Maxera Bostad 12 AB har 6verenskommits ett pris om 16
000 kr/ljus BTA per 2018-12-01. Priset ska justeras med ett
index, som baseras pa fordndringar 1 priset av forsélda
bostadsritter, fram till tilltrddestidpunkten. Moderbolaget Arexa
AB atar sig att svara solidariskt med Maxera Bostad 12 AB for
ataganden och forpliktelser enligt markanvisningsavtalet och
kommande 6verenskommelse om exploatering.

Med Sveafastigheter Bostad AB har for bostadsritter
overenskommits ett pris om 16 000 kr/kvm ljus BTA per 2018-
12-01. Priset ska justeras med ett index, som baseras pa
fordndringar 1 priset av forsalda bostadsrétter, fram till
tilltradestidpunkten. Marken avsedd for hyresrétter ska upplétas
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med tomtritt enligt av kommunfullméktige beslutad taxa.
Moderbolaget Sveafastigheter Bostad Group AB étar sig att svara
solidariskt med Sveafastigheter Bostad AB for dtaganden och
forpliktelser enligt markanvisningsavtalet och kommande
overenskommelse om exploatering.

Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB ska efter
fastighetsbildning forviarva marken. P4 grund av den rddande
situationen pa bostadsmarknaden f6r nyproducerade bostader dr
parterna dverens om att skjuta fram prisforhandlingarna och
inleda dessa senast 2020-07-01 for att nd en uppgorelse.
Prisuppgorelse skall dock senast ha skett vid tecknande av
overenskommelse om exploatering.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tvé ar frdn ndmndens beslut. For bolagen som
foreslas bygga hyresritter, skolor, forskolor och verksamheter
kommer marken att upplatas med tomtrétt. Till bolagen som
foreslas bygga bostadsritter kommer mark 6verlatas efter att
kopeskilling har kvitterats.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna enligt
detta utlatande.

Expertradet har godként drendet géllande bostdder 2019-04-11
(dnr E2019-01176) och kommer att behandla drendet géllande
verksamheter 2019-06-04 (dnr E2019-00287).

Idrott

Omvandling av Riksby friomrade innebir bl.a. att aktivitetsytor
for rugby, golf och bdgskytte kommer tas i ansprak for ny
bebyggelse. Inom programomrédet skapas nya mojligheter for
idrottsanldggningar vilket samtidigt skapar malpunkter i den nya
stadsdelen. Sarskilt norra delen av Riksby inom
verksamhetsomradet som angrénsar till flygplatsen ar lampligt
for idrott och aktiveter vilket kommer att utredas narmare under
planprocessen i samarbete med berdrda forvaltningar.
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En stor del av bebyggelsen planeras ske pa vad som idag ar
golfbana. Golfbanan dr mycket ytkrdvande och ndgon alternativ
placering inom omradet &r inte mdjlig. Markomradet for
golfbanan dr i nuldget upplétet pé ett korttidsarrende genom
idrottsforvaltningen.

Befintligt arrende for tennis- och padelanldggning norr om
Kvarnbacksvigen ér beldgen i ett centralt omrade med nérhet till
kollektivtrafik och &r en lamplig plats for bostéder.
Programforslaget innebér att tennisbanorna norr om
Kvarnbacksvigen ersétts med bebyggelse. Tennisverksamheten
planeras att flyttas till ett nytt 14ge inom etapp 1. I planarbetet ska
ocksé provas om det gér att inrymma fler banor dn pa nuvarande
plats.

Planbestallning

Planbestillning for aktuellt omrédde inom etapp 1 har gjorts vid
markanvisning till Fastighetspartner Bromma AB i tidigare
ndmndéirende i mars 2018.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett visst dverskott till
staden.

Etappvis utbyggnad av bebyggelse och infrastruktur kommer att
ske inom etapperna. Inriktningsbeslutet avser alla etapper inom
Riksby. De aktuella markanvisningarna avser endast etapp 1.
Detaljplanerna kommer behova delas in och byggas ut i flera
skeden pa grund av deras omfattning. En stor del av stadens
utgifter for utbyggnaden av Riksby kommer att belasta etapp 1 da
geologiska och hydrologiska forutsattningar kriaver att mycket av
infrastruktur som dr nédvandig och gemensam for framtida
etapper finns pé plats 1 ett tidigt skede, fore en utbyggnad av de
Ovriga etapperna kan genomforas. Eftersom omrédet idag &r
daligt utvecklat vad géller infrastruktur kommer nybyggnad av de
flesta gator att behdvas. I omradet planeras for en stationér
sopsug genom Stockholm Vatten och Avfall(SVOA).

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att
sdljas. Kalkylen bygger pd att 60 % av bostéderna i hela omradet
sdljs som bostadsritt vilket ger forsiljningsinkomster till staden
och cirka 40 % av bostédderna ska upplatas med hyresritt vilket
ger lopande intdkter i form av tomtréttsavgélder. Kontoret har
under en lang tid fort diskussion med flertalet
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bostadsrittsbyggare dir kontoret och byggaktorerna har haft svért
att enas om markpriset pa grund av rddande ldge pa
bostadsmarknaden. Efterfragan fran aktorer som dr intresserade
av att bygga hyresrétter har dock varit fortsatt mycket hog.

Maxera Bostad AB ska efter fastighetsbildning forvarva marken
for 16000 kr/ljus BTA(december 2018).

Sveafastigheter Bostad AB ska efter fastighetsbildning forvérva
marken som &r anvisad for bostadsrétter for 16000 kr/ljus
BTA(december 2018).

Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB ska efter
fastighetsbildning forvirva marken. P4 grund av den rddande
situationen pa bostadsmarknaden for nyproducerade bostdder ar
parterna dverens om att skjuta fram prisforhandlingarna och
inleda dessa senast 2020-07-01 for att nd en uppgorelse.
Prisuppgorelse skall dock senast ha skett vid tecknande av
overenskommelse om exploatering.

Forutom byggherrarna behover staden samordna utbyggnaden av
Riksby med bland annat Region Stockholm och
ledningsdragande bolag.

Byggherrarna star for plankostnader och 6vriga utgifter som hor
till byggnationen av husen, bortsett frdn anslutning till vatten och
avlopp for de fastigheter vilka uppldts med tomtritt. For serviser
till tomtréttsfastigheter ansvarar staden for anslutningsavgiften.

Drift- och underhéllskostnaderna for staden kommer att 6ka pa
grund av att nya gator och parker byggs i omradet.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvédrde om
1077 mnkr motsvarande 186 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att
sdljas. Exploateringsgraden varierar mellan etapperna och uppgar
for hela omradet till 1,26.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berédknas till cirka
4218 mnkr, varav cirka 26 mnkr ar utgifter fore 2019, d.v.s. redan
nedlagda utgifter for utredningar. Framtida utgifter avser fraimst
ny- och ombyggnad av gator och park, grovterrassering,
geoteknik, ledningsflyttar och hantering av dagvatten.

Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 25 mnkr som utgors
av ersittningar fran ledningségare for standardhdjningar vid
ledningsflyttar. Forsdljningsinkomster berdknas till cirka

4527 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 4394 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppgé till 532 tkr i fast prisniva. Detta dr i jamforelse med andra
motsvarande projekt, som till exempel Arstafiltet, nigot ligre.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 131 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Andra forvaltningar/bolag inom staden kommer att ha
investeringar i anslutning till projektet. Ungefarliga utgifter (i
dagens penningvérde) redovisas nedan som information men
ingdr inte 1 exploateringskontorets budget:

e SISAB, utgifter for en ny grundskola med cirka 1200
elever samt utgifter for en ny forskola om 8 avdelningar,
totalt cirka 560 mnkr i etapp 1.

I de 6vriga etapperna planeras for ytterligare en
grundskola for cirka 600 elever samt 5 st. forskolor.
Totalt berdknas skolan och forskolorna i 6vriga etapper att
medfOra utgifter om totalt cirka 455 mnkr.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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e Idrottsforvaltningen, utgifter pa 11 mnkr for
standardhdjning av bollplan samt anldggande av
tillhérande omkléddningsrum, toaletter och forrad.

En sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar
SISABs och Idrottsforvaltningens utgifter innebér sammanlagda
utgifter pa ca 5700 mnkr, varav 4218 mnkr avser
Exploateringskontorets utgifter. I den sammantagna
investeringsanalysen visar projektet ett positivt nettonuvirde om
52 mnkr.

Utredningsbeslut

I det reviderade utredningsbeslutet fran 2015 ingick 25 mnkr for
utredningar. Till och med mars 2019 ar cirka 26 mnkr upparbetat.
Kontoret bedomer att det behovs ytterligare cirka 39 mnkr till en
fardig systemhandling, totalt 65 mnkr, fram till dess att
genomforandebeslut for etapp 1 kan redovisas till
exploateringsndmnden.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 4218 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 25 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -26,3| -8,5| -13,8] -15,5| -153 -4 138,6 | -4218,0
Inkomster (exkl. forsédljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 25,0 25,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -26,3| -85 -13,8| -15,5| -153 -4113,6 | -4193,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4526,9| 45269

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for
2019. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 46,4
Internrianta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -44,8
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -94,9 ar 2031
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 43944 totalt
43944
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultatpaverkan TRN+SDN
llan -1,7 och -9
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0.0 0.0 0,0 0.0 e ree
llan 0 och -8,3
Underhéllskostnader trafikndmnden 0,0 0.0 0.0 0,0 0,0 e es
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 17,3 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 140 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 46,4 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppgé till 4394 mnkr.

| ansprakstagande av idrottsyta

I ansprékstagande av idrottyta som inte kan inrymmas i ordinarie
investeringsbudget for idrottsforvaltningen redovisas enligt
nedanstéende tabell.

Erséttningsinvesteringar Utgifter,
mnkr

Anldggning av 11-spelsplan i Riksby 6,5

Evakuering under byggtid 1,0

Total utgift 7,5 mnkr

For den nya 11-spelsplanen planeras standardhdjningar ur
idrottsforvaltningens ordinarie budgetram om cirka 6 mnkr.
Standardhdjningar bestér av frimst belysning, hybridgréds och
asfaltsarbeten.

Utover 11-spelsplanen finns 6nskemal fran idrottsforvaltningen
om att uppfora en servicebyggnad med omkladningsrum, toaletter
och forrad, vilket skulle medfora investeringar om cirka 5 mnkr.
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D4 sddana lokaler saknas i ndiromradet idag ingar dven
ovanstéende ytor i idrottsndmndens budget.

Ekonomiska osakerheter

Det finns ett antal faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det dr dock mycket svért att i detta tidiga
skede forutse stadens utgifter i projektet.

En osédkerhet som kan péverka stadens kalkyl ar bland annat
nérheten till flygplatsen som innefattar en risk bade vad géller
buller och ev. miljéféroreningar i mark. Detta har studerats 1
programarbetet och forslaget har utformats med hédnsyn till dessa
risker. Verksamhetsutovaren Swedavia ska ansvara for
aterstdllande av mark men saneringsitgdrder kan forsena
projektet i tid och ddrmed péverka floden av inkomster/utgifter.
Péverkan frin flyg- och markbuller kan begrdnsa
exploateringsgraden och utformningen av kvarter inom omradet.
Andra faktorer som kan péverka omridets exploateringsgrad &r
bland annat studier av natur- och kulturmiljévéarden.

Norra delen av projektomradet utgor en lagpunkt for grundvatten
vilket kommer behova ledas mot Lillsjon och fordrojas genom
magasin nir omradet bebyggs. Tidiga geoundersokningar
indikerar pé en kénslig markbeskaffenhet vilket kan fordyra den
idag tilltdnka losningen som ir ténkt att stricka sig genom
Lintadalen (etapp 1).

Kontoret har 14tit utfora en kostnadskalkyl for utbyggnaden av
allmén plats. For att hantera de olika identifierade
riskerna/osdkerheterna som kan leda till 6kade utgifter har ett
riskpaslag pa de kalkylerade uppgifterna tilldmpats som underlag
for Ionsamhetskalkylen. Riskpaslaget har i detta skede satts till 20
% pa de kalkylerade utgifterna, vilket ar ett normalt riskpaslag
for ett projekt i detta skede.

En omviérldsfaktor som kan paverka projektet &r rddande
marknadsldge och osédkerhet pé bostadsmarknaden vilket kan ha
viss verkan pd inblandade byggherrar. Vid en enkel
kénslighetsanalys dir markpriset minskar med 20 % visar
nuvérdeskalkylen fortfarande positivt nettonuvérde. Kalkylen tél
dock inte en 6kning av exploateringsutgifter med 20 % samtidigt
som markpriset skulle minska med 20 %.
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Slutsats-ekonomi

Ekonomin for projektet visar pa ett positivt nuvarde. Kalkylen ar
i detta skede mycket osédker i vissa delar da det i1 detaljplane-
arbetet maste utredas narmare vilka utgifter och inkomster som
uppstar. Risken for dndringar i kalkylen &r stor, framforallt
géllande vissa poster sd som antal bostdder, omfattning av ut- och
ombyggnad av gator samt grund- och dagvattenhantering.

I kalkylen har projektet en tickningsgrad pa 131 % vilket innebér
att det finns viss marginal att hantera avvikelser som inte kunnat
forutses eller som blir hogre dn avsatta medel utan att projektet
ger ett negativt netto.

Stadens inkomster styrs i mycket stor utstrackning av antalet
bostdder och andelen bostadsrétter.

Projektet ingar i programmet for Centrala Bromma. Stadens
ambition &r att halla en balanserad ekonomi for
stadsutvecklingsomradet som helhet. Projektet innebar ett
vilkommet tillskott 1 stadsutvecklingsomrédets budget och kan
bidra ekonomiskt till dvriga projekt i programomradet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran dvergripande
madl 1 stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Bostadsbebyggelse i Riksby bidrar till att na flera av stadens mal
bade pa kort och pa lang sikt.

o Projektet bidrar till att nd malet om 140 000 fardigstillda
bostéder till 2030.

o Sédkrare gdng och cykelpassager planeras inom samt till och
frdn omradet.

o Stadens delar kopplas samman genom ny bebyggelse mellan
Riksby och Brommaplan, i enlighet med 6versiktsplanen.

e Hyresbostadsbebyggelse tillsammans med nybyggda
bostadsritter bidrar till en blandning av upplatelseformer.
Tillsammans med bade verksamheter och idrott frdmjar detta
en levande stadsmiljo.

e Bidrar till fler arbetsplatser.
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Lokaler

Inom projektet planeras totalt tvd grundskolor F-9, varav en
placeras i etapp 1. Behovet av forskolor i Riksby beddms i
samrad med stadsdelsforvaltningen uppga till sju st. (56 avd)
varav tva planeras i etapp 1.

Inom etapp 1 finns planerat for centrumbebyggelse vilket lampar
sig vil for narservice sdsom livsmedelsbutik och handel.

I markanvisningen till Fastighetspartner Bromma AB som
gjordes i mars 2018 utgjorde cirka 12 st bostdder sérskilda
lagenheter sdsom gruppbostad enligt LSS(Lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade) och SoL(Socialtjanstlagen).
Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det 1 projektet
upplats forsoks- och traningsldgenheter genom
socialforvaltningen.

Inom ndgon av etapperna 2-4 planerar Micasa att soka
markanvisning for ett vard- och omsorgsboende om 72 lagenheter
enligt boendeplan 2019 frén édldreforvaltningen. For att ticka
framtida behov finns utrymme for flera aktorer att ansoka om
markanvisning i kommande etapper.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr

e Provtagning och efterbehandling av markfororeningar.
Hoga naturvérden dér utredningar behover goras.
Bebyggelse behover anpassas till hdga bullernivaer.
Risk for storningar frén verksamheter.
Dagvattenutredning.

Miljoforvaltningen beddmer att de for projektet visentligaste
milj6- och hilsofrdgorna som kan paverka detaljplanens
utformning ar:
e Forekomsten av fororenad mark och dé sérskilt PFOS 1
mark och grundvatten i planomridets norra delar.
e Risk for pataglig paverkan pa ekologiska
spridningsmdjligheterna i Stockholms grona infrastruktur.
e Spridningen av markbuller frén flygplatsen.
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Vid genomforandebeslut beskrivs resultatet av de utredningar och
konsekvensanalyser som gjorts under planprocessen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den foreslagna bebyggelsen inom programomradet innebér att
den totala ytan gronomraden minskar. Atgirder for att
kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen.

Eftersom bebyggelsen skapar en ny stadsdel fordras ocksa att nya
parker inom planomradet anlidggs, vilket skapar nya rekreativa
malpunkter i den bostadsnéra miljon.

En mojlig kompensation dr att Lillsjon och Kvarnberget kan
utformas som stadsdelsparker for social samt ekologisk
héllbarhet.

Energihushallning

Bolagen har genom markanvisningsavtalen forbundit sig att vid
projektering och byggande inom fastigheten uppfylla krav samt
efterstrdva malet for “hallbar energianvindning vid nyproduktion
pa stadens mark™ med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt
Stockholms miljoprogram 2016-2019 “Héllbar
energianviandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for ’Stockholm - en
stad for alla” vilket dr en handbok med riktlinjer for att skapa en
tillgdnglig och anvéndbar utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr delvis kuperad och
tillginglighetsfrdgorna behover att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgdngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Riksby planeras att bli en stadsdel med blandad stadsstruktur,
frén tita kvarter dér blandad stad framtriader till mer renodlade
bostadsomraden. Parker och lekparker kommer att anldggas och
rekreationsomradet kring Lillsjon foreslés att rustas upp.
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Narheten till aktiviteter och mojligheten till spontanidrott for barn
och ungdomar kommer att 6ka med tanke pa anldggandet av 11-
spelsplanen for fotboll/rugby. Nya idrottsmojligheter kommer
ocksa att tillskapas i verksamhetsomradet och i anslutning till
skolor och forskolor.

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

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel for konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan.
Exploateringskontoret i samrdd med Stadsbyggnadskontoret
bedomt att detaljplanen for etapp 1 kommer att antas under 2023.
Arbetet med detaljplanerna for kommande etapper kommer att
16pa parallellt med varandra med néagot ars forskjutning.

Forsta inflyttning bedoms till cirka 2026 och ett fullt utbyggt och
inflyttat omrdade dr mojligt kring ar 2034.

GenomfGrandebeslut i exploateringsndmnden for detaljplanen {for
etapp 1 planeras preliminart till kvartal 2 2023.

Risker och osakerheter

Manga fragor dr redan undersdkta inom arbetet med
Brommaprogrammet vilket ger en bra grund for planarbetet.
Precis som for ekonomin finns dock osdkerheter och risker nér
det giller genomforandet. Nedan sammanfattas de frimsta
riskerna som har identifierats i detta tidiga skede.

Bullerproblematik

Till 61jd av omrédets nirhet till Bromma flygplats dr omradet
utsatt for flygbuller och markbuller. Flygbuller genereras av
flygplan i luften som passerar intill omradet vid in- och
utflygning till flygplatsen. Det finns en preciserad geografisk
begrinsning for inom vilket omrade flygbullernivaerna anses
vara for hoga for att ny bostadsbebyggelse ska vara lamplig.
Detta projekt forhéller sig till dessa begrédnsningar genom att
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foreslagna bostidder och skolgardar placeras utanfor
flygbullerkurvan.

Markbuller hérror frén flygplatsens markbundna verksamhet,
vilket klassificeras som industribuller. Det dr dnnu inte klarlagt
hur den planerade bebyggelsen paverkas av markbullret, samt i
de fall riktvardenivaer for markbuller riskerar att dverskridas hur
remissinstanserna i detaljplanearbetet kommer se pa mojligheten
till ny bebyggelse. Markbullernivaerna bér kunna hanteras i
detaljplanearbetet genom att bestimmelser infors i
planhandlingarna och genom utformning av och atgérder pa
byggnaderna, men det finns dven en viss risk att det kan leda till
minskade byggnadsvolymer eller delvis dndrad anvindning.

Omradet utsitts dven for trafikbuller frdn omgivande vigar, 1
synnerhet Kvarnbacksvégen, men detta beddms som hanterbart.

Osiiker forekomst av markfororeningar

Da omradet delvis utgdrs av ett gammalt industriomrade samt
flygplatsens gamla brandévningsplats finns det hog risk for
markfororeningar inom omrédet. Initiala provtagningar av
marken har genomforts och forekomst av markfororeningar har
konstaterats. Det behdvs dock kompletterande provtagningar och
utredningar for att kunna avgora dess omfattning innan
erforderliga saneringar kan utforas. Genom lagstiftning samt
avtal med Swedavia, som orsakat den péatriffade fororeningen,
kommer staden inte aldggas nagra kostnader for
marksaneringsatgiarder. Daremot kan sddana atgarder paverka
tidplanen for stadens utbyggnad vilket kan paverka ekonomin for
projektet.

Osiikra mark- och grundliggningsforhillanden

Kostnaderna for utbyggnationen av allmén plats dr i1 vissa delar
av omradet osékra till f61jd av markforhallanden. I omradet finns
bade lera och berg. En dversiktlig geoteknisk utredning har
foretagits men de exakta markforhallandena ér dnnu ej klarlagda.
Det finns risk for att mer markforstirkning &n beréknat kan
komma att krévas.

Dagvattenhantering

Projektet har kalkylerat med att atgérder behover vidtas for att

hantera dagvatten. Omfattningen pé dessa atgérder ar inte helt

klarlagda i detta skede och det finns risk for att det krdvs storre
atgirder dn de som hittills har identifierats i tidiga utredningar.
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Kontoret kommer inom projektet kontinuerligt bevaka och arbeta
med riskhanteringen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, Bromma stadsdelsforvaltning,
utbildningsforvaltningen, trafikkontoret, idrottsforvaltningen och
miljoforvaltningen.

Behovet av forskolor har samratts med stadsdelsforvaltningen
och kommer att preciseras och planeras in i detaljplanerna.
Kontoret har i projektets forsta markanvisning, till
Fastighetspartner i Bromma AB, inkluderat cirka 12 bostédder 1
gruppbostad enligt LSS(Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade).

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstdmning och samrdd skett med stadsledningskontoret 2019-
04-12.

Kontorets sammanfattande bedéomning
Kontoret anser att forslaget har goda forutsattningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostédder 1 ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 6ka bdde trivseln och tryggheten i
omrédet.

Forslaget skapar en ny stadsdel i Riksby vilket knyter vl an till
oversiktsplanen som anger Riksby som ett
stadsutvecklingsomrade som ska omvandlas till blandad
stadsbebyggelse med bostéder, verksamheter, service m.m.

Utvecklingen av Riksby knyter vil ihop den befintliga
bebyggelsen med Brommaplan och skapar en tétare stadsdel med
storre underlag for service och kollektivtrafik.

Kalkylen ger ett positivt nuviarde men flera osdkerhetsfaktorer
finns. Dessa kommer att redas ut efter hand i samband med
detaljplaneprocessen och pa sa sétt minska osdkerheten.
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1. Ortofoto

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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