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Handlaggare Till

Oskar Bjelke Exploateringsnamnden

Karin Sandler Djerf

2022-12-08

Tillaggsavtal med Fastighetspartner
Bromma AB inom fastigheterna Ulvsunda
1:1 och Riksby 1:13 i Riksby.

Reviderat inriktningsbeslut for
Brommaprogrammet (Riksby)

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndamnden godkénner tilldgg till
markanvisningsavtal inom fastigheterna Ulvsunda 1:1 och
Riksby 1:13 med Fastighetspartner Bromma AB och ger
kontoret i uppdrag att triffa tilldggsavtal enligt forslag i
utlitandet.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del forslag till
reviderad inriktning och foreslar att kommunfullméktige
godkinner forslag till reviderad inriktning for projekt
Brommaprogrammet (Riksby) och att exploateringsndmnden
medges ritt att fortsitta planering for projekt
Brommaprogrammet (Riksby) upp till 235 miljoner kronor
(reviderat inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet som omfattas av etapp 2.

Ann-Charlotte Bergqvist
Tf. Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Jesper Skiold
Enhetschef
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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 kommer
att delas upp i flera etapper som genomfors under en lingre
tidsperiod.

Inriktningsbeslut for Brommaprogrammet (Riksby) fattades
2019. Detta ar den forsta revideringen av inriktningsbeslutet.
Beslutet 2019 omfattade samtliga etapper men inneh6ll enbart
utredningsmedel for etapp 1 da forutséttningarna for etapp 2-4
inte var tillrackligt klarlagda vid tillféllet for beslut for att kunna
beddma utredningskostnaderna. Detta reviderade
inriktningsbeslut omfattar utredningsmedel for samtliga etapper
enligt beslutspunkt 2, fram till genomférandebeslut for respektive

etapp.

Fastighetspartner Bromma AB markanvisades 2018 bostader,
forskola och kommersiella lokaler inom etapp 1. Marken for
kommersiella lokaler avses upplatas med tomtrétt. Staden och
Bolaget har nu enats om avgélderna for kontor, handel, lager/latt
industri och kulturverksambhet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 1 025 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva berdknas till cirka

5 087 miljoner kronor och inkomsterna beréknas till cirka

735 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 126 procent.

Forséljningsinkomster beréknas till 4 623 miljoner.

Exploateringen inom etapp 2 krédver ny detaljplan. Nédrmare
innehall och utformning kommer att prévas 1 planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret 2022-11-02.

Projektet bidrar till stadens mal om 6kat bostadsbyggande och att
nd mélsittningen om 140 000 nya bostéder till 2030 och innebar
att norra Riksby sammanlénkas med Brommaplan i stadens
bebyggelsestruktur.
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Exploateringskontorets samlade beddmning &r att projektet bor
fortga i enlighet med intentionerna i programmet for Centrala
Bromma samt bibehélla fokus pa att fortsatt sékerstilla ett
positivt nettonuvirde.

Bakgrund

I augusti 2017 godkénde stadsbyggnadsndamnden Programmet for
centrala Bromma, vilket har stor tyngdpunkt pa nya bostéder i
Riksby. Se Figur 1.1 mars 2018 erholl en ny dversiktsplan for
Stockholm laga kraft. I den anges Riksby som ett
stadsutvecklingsomrade med mycket stora mdjligheter att
omvandlas till blandad stadsbebyggelse med bostéder,
verksamheter m.m.

Projektet syftar till att skapa cirka 4 000 nya bostdder under en
period av cirka 15 &r i ett centralt och attraktivt ldge med god
tillgang till kollektivtrafik, rekreation och service. Pa grund av
projektets storlek ar det uppdelat i flera etapper under olika
tidsperioder. Se oversikt Over etappindelningen for Riksby, Figur
2. Den forsta etappen har markanvisats i flera drenden mellan
2018-2022, se avsnittet Tidigare beslut. Detaljplanen for etapp 1
berdknas att antas under fjarde kvartalet 2023 och inflyttning av
bostider kan ske frdn 2030.

Arbetet med de olika etapperna i Riksby ér ténkt att delvis 16pa
parallellt med nagra ars forskjutning. Det dr nu aktuellt att inleda
arbetet med etapp 2. En exploatering av etapp 2 kriver en ny
detaljplan.
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Figur 1. Karta fran programmet for centrala Bromma. Norra
Riksby inringat.
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Etapp 1 1250

Etapp2 1600

Etapp3 895

Etapp4 400
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Verksamheter(kvm) Skede

170 00

25000

0 Samrad-
Granskning

Markanvisningar
2023-2024
Markanvisningar
2026

Markanvisningar
2029

Tabell 2. Storlek och indikativ tidplan for etapperna som ingar i

projektet.

Etapp 1 har markanvisats mellan 2018-2022.

Tidigare beslut

2010-03-15

2012-01

2015-09-24

2017-08-31

2018-03-08

2018-03-28

2019-06-13

2019-06-13
2020-11-20

KF
SBN

ExpIN

SBN

ExpIN

ExpIN

SBN
ExpIN

Antagande Promenadstaden —
Oversiktsplan for Stockholm
Start programarbete, programmet
for centrala Bromma

Utredningsbeslut for fortsatt
arbete med programmet for
centrala Bromma

Antagande av programmet for
centrala Bromma

Forlikningsavtal Fastighetspartner
Bromma AB och markanvisning
till samma bolag.

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

Inriktningsbeslut hela Riksby och
markanvisningar for bostider,
skola och verksamheter till flera
byggaktorer i etapp 1.

Start-PM detaljplan for etapp 1.
Markanvisningar for bostader,

verksamheter, sopsugsterminal
och parkeringshus
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2021-10-21  ExpIN Ytterligare markanvisning till
Sagax och tilldggsanvisningar till
de redan markanvisade
bostadsutvecklarna i etapp 1.

2022-08-25  ExpIN Markanvisningar for idrott
Tabell 3. Tidigare beslut kopplade till projektet.

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsnamnden blir for de forsta
markanvisningarna inom etapp 2, vilket avses ske under forsta
kvartalet 2023. Genomforandebeslut for etapp 1 planeras till
fjarde kvartalet 2023.

Fastighetspartner Bromma AB

Fastighetspartner Bromma AB markanvisades 2018 bostader,
forskola och kommersiella lokaler inom etapp 1. Marken for
kommersiella lokaler avses upplitas med tomtrétt. Staden och
Bolaget har nu enats om avgilderna for kontor, handel, lager/latt
industri och kulturverksamhet. Marken for kommersiella lokaler
ovan mark ska upplatas med tomtrétt med en avgéld som ska
berédknas enligt nedan:

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

e Avgilden for handel ska uppgé till 240 kr/kvm/ar BTA
med virdetidpunkt 2021-01-01. Fran vérdetidpunkten ska
omrékning av avgélden ske med index fram till
tilltradesdagen.

e Avgilden for l4tt industri/lager ska uppga till 160
kr/kvm/ar BTA med vérdetidpunkt 2021-01-01. Frén
véardetidpunkten ska omrikning av avgéilden ske med
index fram till tilltrddesdagen.

e For ateljéer, konst- och kulturlokaler i de delar av
befintlig bebyggelse som ska bevaras géller avgaldsfritt
fran det datum tomtritt upplats och 20 ar fram.

Expertradet kommer att behandla drendet 2022-12-01 (dnr
E2022-02529).
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Planbestallning

Exploateringen inom etapp 2 kréver en ny detaljplan. Narmare
innehall och utformning kommer att prévas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Inriktningsbeslutet 2019 omfattade samtliga etapper men innehdll
enbart utredningsmedel for etapp 1 da forutsittningarna for
etapperna 2-4 inte var tillrackligt klarlagda vid tillféllet for beslut
for att kunna bedoma utredningskostnaderna. Detta reviderade
inriktningsbeslut omfattar utredningsmedel for samtliga etapper
enligt beslutspunkt 2, fram till genomforandebeslut for respektive

etapp.

Storre utgifter for kommunala anldggningar, vilka 1 huvudsak
framgér under investeringsutgifter nedan, vintas uppsta.

Bolagen ska sta for plankostnader och ovriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede positivt nettonuvirde inkl. nedlagda
utgifter 1 025 miljoner kronor motsvarande 172 tusen
kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer béde att upplatas med tomtrétt och séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,49.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
5 087 miljoner kronor, varav 69 miljoner kronor &r utgifter fore
ar 2022, det vill séga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
frimst framtagande av programmet for centrala Bromma och
utredningar samt projektering i samband med detaljplanen for
etapp 1.

Investeringsutgifterna bestar 1 huvudsak av:

- Anldggande av nya gator och torg, inkl. markforstirkning.

- Utgifter for flytt av ledningar och anldggningar.

- Utgifter for nya ledningar, vilka staden ersitts for av
berdrda ledningségare.

- Justering av flygplatsens arrendegrins och skalskydd samt
bullerddmpande dtgarder.

- Rivning och evakuering av befintliga verksamheter.

- Servisanslutningar till tomtritter.

Till kategorierna ovan tillkommer utgifter for
byggherreadministration och oférutsedda hindelser.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 735 miljoner, varav
huvuddelen utgdrs av samordnade schakt- och ledningsarbeten
med ledningsdragande bolag. Forsdljningsinkomster som avser
mark for bostadsritter berdknas till 4 623 miljoner kronor och
reavinsten berdknas uppga till 4 220 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 486 tusen kronor 1 fast prisniva. Detta dr ndgot lagre 1
jamforelse med andra motsvarande projekt, som t.ex. Arstafiltet.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 126 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av
projekteringen star bolagen for. Staden har risk for
forgdvesprojektering.

Utgifter for andra namnder och bolag
Investeringsutgifter for tvd grundskolor F-9, fem forskolor med
atta avdelningar vardera och en kommunal idrottsanldggning
berdknas uppga till cirka 1 500 miljoner kronor. En sammantagen
investeringsanalys for staden som inkluderar dven dessa utgifter
innebdr utgifter om 7 526 miljoner kronor, varav 5 087 miljoner
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kronor dr exploateringsndmndens utgifter. Lonsamhetskalkyl
enligt nuviardesmetoden for projektet inklusive
skolor/idrottsanldggningen redovisar i detta skede negativt
nettonuviarde om 549 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. Skolorna och idrottsanléggningen ska
betjdna boende i stadsdelen och inte endast de nya bostdder som
detta projekt genererar.

Utveckling sedan tidigare reviderat
inriktningsbeslut

En jamforelse med inriktningsbeslutet fran 2019 ger f6ljande
nyckeltal:

2019 2022
Antal bostdder 3000-4000 4000
Kontor & handel 60 000 kvm | 75 000 kvm
Investeringsutgifter 4218 mnkr 5087 mnkr
Investeringsinkomster 25 mnkr 735 mnkr

Forsiljningsinkomster 4527 mnkr 4623 mnkr

Nettonuvéarde 1 077 mnkr | 1025 mnkr
Nuvirde/ekv 1gh 186 tkr 172 tkr
Exploateringsutgift/Igh 532 tkr 486 tkr
Téackningsgrad 131 % 126 %
Andel BR/HR 60/40 55/45

Sedan inriktningsbeslutet 2019 har investeringsutgifterna och
investeringsinkomsterna 6kat. Den frimsta anledningen till detta
ar samordnade entreprenader med flera av de ledningsdragande
bolagen dir staden senare erhéller ersdttning frén bolagen efter
utfort arbete.

Antalet bostdder har 6kat nagot pa grund av att den initiala
berdkningen gjordes pa ekvivalenta bostdder (100 kvm/Igh). I
praktiken kan det sannolikt komma att bli fler. I strivan mot att
mdjliggora hélften av bostdderna som hyresritter och hilften som
bostadsrétter har andelen planerade bostadsritter totalt sett sdankts
vilket medfor att forséljningsinkomsterna minskar. Projektet har
trots detta en fortsatt positiv tdckningsgrad och framtida
mojlighet att justera andelen bostadsritter uppat for att bibehélla
projektets l16nsamhet.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 5 087
miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka 735
miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren berdknas bli
enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -68,6| -8,0| -254| -28,1 -| -4709,5| -5087,0
2474

Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 1,7 733,1 734,8

Nettoutgift (-) /-inkomst -68,6 | -8,0| -254| -28,1 -1 -3976,3| -43522
245,7

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 46228| 46228

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Léopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 55,9

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -26,2

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -102,8 ar 2034
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4219,6 | totalt 4219,6
Exploateringsbidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsbidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -13,9
Underhéllskostnader trafikndmnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och -12,7

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 26,6 miljoner kronor.
Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 129 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
55,9 miljoner kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till 4 220
miljoner kronor.

lanspraktagande av idrottsyta

lanspriktagande av idrottsytor som inte kan inrymmas i ordinarie
investeringsbudget for idrottsforvaltningen redovisas enligt
nedanstdende tabell och avser idrottsyta for sportplan och
idrottsyta for en grusplan som avses upplatas for utomhusbanor
for tennis.

Ersittningsinvesteringar Utgifter,
mnkr

Anldggande samt planldggning 43,4,

av idrottsyta i form av sportplan i etapp 1

Evakuering under byggtid 1

Anldggande samt planliggning 16

av idrottsyta 1 form av grusplan etapp 1

Total utgift 60,4 mnkr

En erséttningsinvestering om 6,5 mnkr rérande sportplanen
redovisades 1 det ursprungliga inriktningsbeslutet, denna siffra
avsdg dock enbart byggkostnader. Idrottsforvaltningen och
fastighetskontoret har med anledning av detta och utifran nya
forutsattningar for kvarteret gjort en ny beddmning av
kostnaderna. Resultatet &r ett hdgre belopp for
ersdttningsinvesteringen én vad som tidigare uppskattats, den nya
ersdttningsinvesteringen bedoms till cirka 43,4 mnkr.

Att beloppet nu bedoms hogre beror dels pé att den tidigare
bedomningen gjordes i ett tidigt skede innan forutséttningarna for
kvarteret med den nya sportplanen var kénda och dels for att
beloppet endast avsdg byggkostnader. I den nya bedomningen ar
byggkostnaderna hogre och i beloppet ingér dven en uppskattning
av kostnader for utredningar, framtagande av detaljplan,
projektering och byggherrekostnader samt kostnader for
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anslutningsarbeten mot allmén plats, vilka inte ingick i den
tidigare bedomningen. En ny forutsittning som inte tidigare var
kénd dar t. ex. att planen blir nedsénkt for att kunna fordrdja vatten
vid skyllfall, h6jdskillnaden medfor ett behov av en ramp for att
skotselfordon ska kunna ta sig ned.

For den nya sportplanen i etapp 1 planeras dven
standardhdjningar som ska finansieras ur idrottsforvaltningens
ordinarie budgetram. Standardhdjningar bestér av framst
belysning, stingsel, hybridgrds och asfaltsytor kring planen.

Utover sportplanen finns 6nskemal fran idrottsforvaltningen om
att uppfora en servicebyggnad med omklddningsrum, toaletter
och forrdd. D4 sddana lokaler saknas 1 ndromradet idag ingér
dven ovanstiende ytor i idrottsforvaltningens budget.

Den nya idrottytan i form av en grusplan, som avses upplétas for
utomhusbanor for tennis, syftar till att ersétta befintlig idrottsyta
som dr beldgen i korsningen Riksbyvigen/Salixvégen. Enligt
programmet for centrala Bromma kan befintlig idrottsyta komma
att provas for bostider i en framtida etapp. Den nya idrottsytan i
etapp 1 ar placerad inom flygbullerkurvan dér bostéder inte ar
mojligt. Kostnaderna uppskattas till cirka 16 mnkr och omfattar
utredningskostnader, plankostnader och kostnader forknippade
med anldggande av en grusplan.

Ekonomiska osakerheter

Det ar mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter
och inkomster 1 projektet. Det finns osékerheter runt mdojlig
exploateringsgrad (se avsnittet Risker och osdkerheter). En
kénslighetsanalys har diarfor gjorts med tvé alternativa scenarion
for exploateringsgraden.

1. Att exploateringsgraden bibehélls for etapp 1 och 2, men
minskar med 25 % i etapp 3 och 4.

2. Att exploateringsgraden bibehélls for etapp 1 och 2, men
minskar med 50 % i etapp 3 och 4.

I scenario 1 blir nettonuvirdet 782 miljoner kronor, vilket &r 243
miljoner kronor sdmre &n grundldggande scenario i kalkylen.

I scenario 2 blir nettonuvirdet 541 miljoner kronor, vilket ar 484
miljoner kronor sdmre &n grundldggande scenario i kalkylen.
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Projektet dr fortfarande 16nsamt om nagot av scenariona intraffar
men antalet bostdder minskar. Projektet kommer kontinuerligt
bevaka och arbeta med risker kopplade till exploateringsgraden.

Med tanke pd att det finns flera indikatorer som pekar pa risker
for fallande bostadspriser i takt med att rdntan hojs och att
omvérldsforutsittningarna fortsétter vara osdkra finns anledning
att noga folja hur prisutvecklingen kommer paverka projektets
lonsamhet. Med tanke pé att projektet fortgér under lang tid och
att det finns goda mojligheter att bostadspriserna aterhdmtar sig
pa sikt bedoms énda riskerna med fallande priser som
begrinsade.

Slutsats-ekonomi

Projektets utgifter har 6kat mer 4n inkomsterna sedan
inriktningsbeslutet 2019 samtidigt som andelen bostadsrétter
minskat 1 forhdllande till andelen hyresriétter. Trots detta erhills
fortfarande ett positivt nettonuvirde och tackningsgrad.

Genom en minskad andel bostadsritter kan det uppsta andra
effekter som t.ex. att byggaktorerna kan halla uppe byggtakten
under projektets genomforande da byggaktorerna dr mindre
beroende av forsdljningsnivé for att starta sina projekt, vilket
skulle kunna vara positivt for genomforandet av projektet som
helhet.

Exploateringskontorets samlade beddmning &r att projektet bor
fortsatta, samt bibehélla fokus pa att fortsatt sdkerstilla ett
positivt nettonuvérde.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, oversiktsplanen och 6vriga
styrdokument. Projektets vision &r att omradet ska utvecklas till
en hallbar och levande stadsdel med utgangspunkt i lokala
kvaliteter.

Bostadsbebyggelse
Bostadsbebyggelse i Riksby bidrar till att né flera av stadens maél.

Projektet
- bidrar till stadens mal om 6kat bostadsbyggande och att
nd méalsittningen om 140 000 nya bostédder till 2030.
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- innehéller blandade upplatelseformer. Fordelningen
mellan upplatelseformerna ar cirka 45 procent hyresrétter
och 55 procent bostadsritter i projektet som helhet. Det
planeras dven for overgangsbostidder via SHIS, vard- och
omsorgsboende for dldre, LSS-bostédder och
kollektivboende.

- innebdr att norra Riksby och Brommaplan sammanldnkas
1 stadens bebyggelsestruktur.

- utnyttjar nérheten till kapacitetsstark och attraktiv
kollektivtrafik, till exempel stombusslinjen pa
Kvarnbacksvégen, T-bana vid Brommaplan och tvirbanan
vid Johannesfred och Norra Ulvsunda.

- stirker stadens utveckling som cykelstad genom bra och
enkla parkeringsmdjligheter for cyklar, samt genom
utveckling av cykelvignitet 1 stadsdelen.

- forbattrar tillgéngligheten till Kvarnberget.

- bidrar till att utveckla stadsdelen till en levande och trygg
stadsdel genom bebyggelsestrukturen med lokaler i
bottenplan, sérskilt vid publika platser och strak.

I stadsdelen finns det idag 588 ldgenheter 1 hyresritt och 2 241
lagenheter 1 bostadsritt.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet mojliggor nya arbetsplatser och lokaler. Inom den forsta
etappen planeras det uppforas flertalet kvarter med blandade
verksamheter for kontor, handel, service, utbildning, lager och
latt industri. Inom projektet som helhet planeras det for tva nya
grundskolor &rskurs F-9 med cirka 900 elever vardera. Det
planeras dven fOr ett stort antal forskoleavdelningar.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr
- provtagning och efterbehandling av markf6roreningar.
- paverkan pa hoga naturvérden.
- bebyggelse behover anpassas till bullernivaer.
- dagvattenhantering.

Milj6forvaltningen beddmer att de for projektet visentligaste
miljo- och hélsofrdgorna som kan paverka detaljplanens
utformning ar:
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- forekomsten av fororenad mark och dé sérskilt PFAS 1
mark och grundvatten i omradets norra delar.

- Risk for pataglig paverkan pé de ekologiska
spridningsmojligheterna 1 Stockholms gréna infrastruktur.

- Hanteringen av markbuller frén flygplatsen.

Vid genomforandebesluten for respektive etapp beskrivs
resultaten av de utredningar som gjorts under planprocesserna.

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
planprocesserna.

Eftersom bebyggelsen skapar en ny stadsdel fordras ocksa att nya
parker inom planomradet anldggs, vilket skapar nya rekreativa
méalpunkter i den bostadsndra miljon. En mdjlig kompensation dr
att Lillsjon och Kvarnberget kan utformas som stadsdelsparker
for social samt ekologisk héllbarhet, vilket behover utredas
vidare.

Hallbarhetskrav
Bolagen atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéndbar
utemiljo.

De markomraden som foreslds for markanvisningar i detta drende
ar flack och innehéller dirmed inga gator eller torg med
sluttningar som overstiger stadens riktlinjer.

Paverkan pa barn

Riksby planeras att bli en stadsdel med blandad stadsstruktur,
frén tita kvarter dér blandad stad framtrader till mer renodlade
bostadsomraden. Parker och lekparker kommer att anldggas.
Nirheten till aktiviteter och mdjligheten till spontanidrott for barn
och ungdomar kommer att 6ka med tanke pa anliggandet av en
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idrottsplan for rugby, en aktivitetspark for spontanlek for dldre
barn, utomhus- och inomhusbanor for tennis, ishall for
konstakning och salar for truppgymnastik. Idrottsmdjligheterna i
omradet utdkas och passar for bade flickor och pojkar.

Nya idrottsmojligheter kommer ocksé att tillskapas 1 anslutning
till skolor och forskolor.

Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan konen. I
Bromma anger 7 % att de kidnner sig mycket otrygga om de gér
ut ensamma sent en kvéll i sitt bostadsomrade eller att de helt
avstar frin att g ut ensam pa kvillen av oro for att utsittas for
brott. Bland kvinnor &r det 10 % i Bromma som upplever det s.

I Bromma kinner 16 % oro att vistas pa en eller flera platser i sitt
bostadshus eller dess niromrade, bland kvinnor ar det 21 % som
upplever det si. Bland dessa svarande angav 72 % att denna oro
uppstod pa végen till och fran bostaden.

I Bromma anger 15 % att de 1 stor utstrickning upplever att det
finns problem med morka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomréde, bland kvinnor &r det 17 % som upplever detta.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebesluten for respektive etapp.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Nista beslutstillfélle infaller under forsta kvartalet 2023 nér
kontoret avser aterkomma med forslag till de forsta
markanvisningarna inom etapp 2. Genomfoérandebeslut for etapp
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1 planeras prelimindrt att kunna tas under kvartal 4 2023, da dven
overenskommelser om exploatering ska traffas med
byggaktorerna inom etappen.

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan.

Antagen DP  Byggstart Inflyttning

allmén bostider
platsmark
Etapp 1 Q4 2023 Q3 2025 2030
Etapp 2 2027 2029 2032
Etapp 3 2029 2031 2034
Etapp 4 2032 2033 2036

Tabell 4. Prelimindr tidplan.

Nir detaljplanen for etapp 1 har erhallit laga kraft kan utbyggnad
av infrastruktur och allmén plats paborjas, prelimindrt hosten
2025. Stadens inledande entreprenadarbeten med
grundforstarkning, utbyggnad av teknisk forsérjning och
utfyllnad av gator beréknas pdga i cirka 2 ar innan forsta
byggaktoren kan tilltrdda.

Etapp 1 innehdller bland annat stora ledningsomlidggningar,
ombyggnation av Kvarnbacksvégen och anldggande av nya gator
vilka dr nddvéndiga for att omradet ska vara framkomligt. Att
rivningen av byggnaderna pa Riksby 1:13 ar genomford ar
nddvindigt for utbyggnaden av etapp 1.

En fOrutséttning for att kunna pabdrja genomforandet av etapp 2
ar att stadens arbete inom den fOrsta etappen 1 stora delar &r
fardigstallt.

I takt med att byggaktorerna tilltrader och fardigstéller sina
projekt gor staden klart gator och allmén platsmark med slutliga
ytskikt, moblering och plantering. Forsta inflyttning beddms vara
mojlig 2030-2031.

Risker och osakerheter

Precis som for ekonomin finns osdkerheter och risker nir det
giller genomforandet. Nedan sammanfattas de fraimsta riskerna
som har identifierats i detta skede.
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Hoéga naturvirden och fornléimningar

Exploatering inom etapp 3 och 4 medfor direkt ingrepp 1
betydande naturvardesomraden. Exploateringen kan behdva ske
med anpassning till naturvardena dér exploateringsgraden kan
komma att pdverkas negativt.

Fornldmningar utgdr en osédkerhet i etapp 1 och 3, dven om
utredningar i samband med programarbetet visar att det ska vara
mojligt att bebygga omradet.

Buller

Till £61jd av omradets nérhet till Bromma flygplats dr omradet
utsatt for flygbuller och markbuller. Flygbuller genereras av
flygplan i luften som passerar intill omrédet vid in- och
utflygning till flygplatsen. Det finns en preciserad geografisk
begriansning for inom vilket omride flygbullernivaerna anses
vara for hoga for att ny bostadsbebyggelse ska vara lamplig.
Detta projekt forhaller sig till dessa begransningar genom att
foreslagna bostdder och skolgérdar placeras utanfor
flygbullerkurvan. Nér detta drende lyfts till nimnden pagér en
revidering av riksintressepreciseringen for Bromma flygplats
vilken kan medfora ett nytt geografiskt avgransningsomrade.

Markbuller hérror frén flygplatsens markbundna verksambhet.
Markbullernivaerna bor kunna hanteras i detaljplanearbetet
genom att bestimmelser infors 1 planhandlingarna och genom
utformning av och atgirder pa byggnaderna.

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

Markfororeningar

D& omrédet delvis utgdrs av ett gammalt industriomrade samt
flygplatsens gamla branddvningsplats finns det hog risk for
fororeningar inom omradet. Provtagningar av marken har
genomforts och forekomst av fororeningar har konstaterats. Det
behovs dock kompletterande provtagningar och utredningar for
att kunna avgdra dess omfattning innan erforderliga saneringar
kan utforas. Genom lagstiftning samt arrendeavtalet med
Swedavia, som orsakat den pétriffade PFAS-fororeningen,
kommer staden inte aldggas kostnaderna for
efterbehandlingsétgirder. Didremot kan atgérder som Swedavia
utfor paverka tidplanen for stadens utbyggnad vilket kan paverka
ekonomin for projektet.
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Osikra mark- och grundliggningsforhallanden

En oversiktlig geoteknisk utredning har foretagits for
projektomradet men de exakta markforhallandena dr &nnu inte
klarlagda. Inom arbetet med detaljplanen for etapp 1 har de
geotekniska utredningarna kommit langre. Utredningarna visar pé
att delar av omradet bestar av lera med hog sensitivitet. Det
innebdr att markforstarkningsatgirder dr nodvandiga pa flera
platser. Kostnaderna for utbyggnationen av allmén plats &r i vissa
delar av omradet osdkra till f61jd av markforhdllanden. I omradet
finns bade lera och berg. Det finns risk for att mer
markforstiarkning och spont dn berdknat kan komma att krévas,
vilket om sd behover ske forutsitts kunna hanteras inom ramen
for budgeterar riskpaslag.

Dagvattenhantering

Projektet har kalkylerat med att atgérder behover vidtas for att

hantera dagvatten. Omfattningen pa dessa dtgirder ar inte helt

klarlagda i detta skede och det finns risk for att det kravs storre
atgdrder an de som hittills har identifierats i tidiga utredningar.

Med hénsyn till risker och osdkerheter har kontoret budgeterat
med ett riskpaslag pa de kalkylerade entreprenadutgifterna.
Kontoret kommer inom projektet kontinuerligt bevaka och arbeta
med riskhanteringen.

Kommunikation

Kontoret har en kontinuerlig dialog med samtliga berérda
forvaltningar. Vid sidan av denna dialog ger dessutom
planprocessen ytterligare tillfallen till samrad som ar mer
formaliserat.

Bromma stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och Socialtjénstlagen i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Bromma stadsdelsndmnd.

Da projektet innebér utgifter som dr hogre an 50 miljoner kronor
har kontoret den 2 november 2022 samratt med
stadsledningskontoret om detta tjdnsteutlatande och
investeringskalkylen. Projektet foljer metoden for projektstyrning
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av stora investeringsprojekt i Stockholm stad med de krav pa
organisation och dokumentation som detta innebér.

Kontorets sammanfattande bedémning

Den nya stadsdelen 1 norra Riksby kommer att tillfora bostader
till cirka 8 000 invénare i en attraktiv miljo med nérhet till
kollektivtrafik, rekreation och service. Projektets cirka 4 000 nya
bostider ar en viktig pusselbit for att kunna néd stadens mal
géllande nya bostider.

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

Kalkylen ger ett positivt nuviarde men flera osékerhetsfaktorer
finns. Dessa kommer att redas ut efter hand i samband med
detaljplaneprocesserna och pé sé sétt minska osidkerheten.

Produktionstakten bor utvirderas nir forsta etappens
genomforande kommit igang. Nér flera byggaktorers
siljprocesser i forsta bebyggelseetappen pagatt en tid kommer det
visa sig 1 vilken takt det &r mdjligt att sédlja bostadsritter inom
omradet vilket paverkar projektets totala tidplan.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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