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Genomforandebeslut for
Brommaprogrammet (Riksby) etapp 1.
Overenskommelser om exploatering med
overlatelse av mark for bostader inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 med
Fastighetspartner Bromma AB, Maxera
Bostad 12 AB, Sveafastigheter Bostad
BR Riksby AB, RBY BR AB och Ake
Sundvall i Stockholm AB. Tillaggsavtal
till arrendeavtalet for Bromma flygplats.
Ratt att ansoka om extern
medfinansiering fran Trafikverket.

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom fastigheterna Riksby
1:13, Riksby 1:1 och Ulvsunda 1:1 och foreslar att
kommunfullméktige godkinner forslag till genomférande for
projekt Riksby Etapp 1 och att exploateringsndmnden medges
ritt att genomfora projektet till en projektutgift om 2

769 miljoner kronor, en projektinkomst om 880 miljoner
kronor och en total forséljningsinkomst om cirka 938 miljoner
kronor.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del
overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom fastigheten Ulvsunda 1:1 till Maxera Bostad 12 AB med
en preliminér kopeskilling om cirka 188 303 000 kronor enligt
Bilaga 1 samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
overenskommelsen och ger exploateringsndmnden i uppdrag
att triffa 6verenskommelsen.
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Exploateringsnimnden godkanner for sin del
overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom fastigheterna Riksby 1:13 och Ulvsunda 1:1 till
Fastighetspartner Bromma AB med en preliminar kdpeskilling
om cirka 208 685 000 kronor enligt Bilaga 2 samt foreslar att
kommunfullmiktige godkidnner 6verenskommelsen och ger
exploateringsndmnden 1 uppdrag att traffa 6verenskommelsen.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del
overenskommelse om exploatering med Overlatelse av mark
inom fastigheten Ulvsunda 1:1 till Sveafastigheter Bostad BR
Riksby AB med en prelimindr kdpeskilling om cirka 104 413
000 kronor enligt Bilaga 3 samt foreslar att
kommunfullmiktige godkidnner 6verenskommelsen och ger
exploateringsndmnden i1 uppdrag att triffa 6verenskommelsen.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del
overenskommelse om exploatering med Overlatelse av mark
inom fastigheten Ulvsunda 1:1 till RBY BR AB och Ake
Sundvall i Stockholm AB med en prelimindr kdpeskilling om
cirka 81 480 000 kronor enligt Bilaga 4 samt foreslar att
kommunfullmiktige godkdnner 6verenskommelsen och ger
exploateringsndmnden 1 uppdrag att triffa verenskommelsen.

Exploateringsndimnden hemstéller att kommunfullméktige ger
exploateringsnamnden i uppdrag att inga tillaggsavtal till
arrendeavtalet for Bromma flygplats och erforderliga foljdavtal
med Swedavia AB for att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret rétt att
ansdka om extern medfinansiering fran Trafikverket for
ombyggnationen av Kvarnbacksvégen.
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Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Matilda Lewis
Enhetschef

Sammanfattning

Genomforandebeslutet for Riksby etapp 1 avser den forsta av
fyra planerade etapper 1 programomrédet. Etapp 1 mojliggor
1250 bostéider, 150 000 kvadratmeter verksamhetsyta, forskolor
och grundskola, 30 000 kvadratmeter idrottsytor inomhus,
ytterligare ytor for idrott ute och offentliga rum. Etapp 1 omfattar
tva olika detaljplaner, en storre som tdcker néstan hela
projektomradet och som varit ute pa granskning i augusti 2023
och en annan som endast ticker ett kvarter och varit ute pa
granskning 1 mars 2023 och som nu forvintas forelédggas
stadsbyggnadsndmnden och kommunfullméktige for beslut under
aret.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for etapp 1
redovisar positivt nettonuviarde om 144 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
2 769 miljoner kronor. Etapp 1:s tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 103 procent.

Forsdljningsinkomster beréknas till 938 miljoner kronor.
Expertradet har godként drendet 2019-04-11 (dnr E2019-01176)
och 2023-11-02 (dnr E2022-05566).

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.
Exploateringskontorets samlade bedomning ir att etapp 1 bor

genomforas i1 enlighet med intentionerna i programmet for
centrala Bromma.
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I augusti 2017 godkinde stadsbyggnadsnimnden programmet for
centrala Bromma. Programmet har stor tyngdpunkt pa nya
bostider 1 Riksby, men innehéller ocksa idrott och verksamheter,
se Figur 1.

Figur 1. Karta fran programmet for centrala Bromma. Norra Riksby
inringat i mérkblatt och etapp 1 markerat i ljusblatt.

Figur 2, nedan, visar etapp 1 som ingér i Brommaprogrammet
(Riksby). Tva detaljplaner &r framtagna for etapp 1, varav den
ena omfattar 23 kvarter i projektomradet (Dp 2017-16020) och
den andra omfattar ett kvarter, mobilitetshuset (Dp 2019-03328).
Detaljplanen for mobilitetshuset ingér i egen plan for att
mojliggora att pumpstationen som dr kopplad till det planerade
Lovstaverket kan gé i egen tidplan, om det skulle behdvas.
Brommaprogrammet (Riksby) beskrivs i sin helhet i ett
inriktningsbeslut som senast reviderades av kommunfullméktige
den 8 december 2022.

I etapp 1 planeras cirka 1250 nya bostider, 150 000 kvadratmeter
verksamhetsyta, forskolor och grundskola samt 30 000
kvadratmeter inomhusidrott och ytterligare ytor for idrott ute
samt offentliga rum. Totalt tolv byggaktorer deltar 1 etappen.

Inom etapp 1 kommer staden bygga ett helt nytt gatunit med
huvudgator och lokalgator. Etapp 1 ger grundfunktioner ocksé for
nistkommande etapper dé det innehaller viktiga anldggningar
sdsom en pumpstation for fjarrvirme, ett dagvattenmagasin med
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skyfallsyta och en sopsugsterminal. Etapp 1 mojliggor
sammankoppling med eventuell framtida stadsutveckling av
Bromma flygplats.

Etapp 1 angrinsar till Bromma flygplats, vars buller har paverkat
strukturen och mgjlig exploatering. Flygplatsens influensomrade
definieras av flygbullerkurvan och péverkar stadsutvecklingen
genom att det placerats icke bullerkénsliga verksamhets- och
idrottskvarter under flygbullerkurvan, medan bullerkénsliga
bostider har placerats dér det ar tillrdckligt tyst, utanfor
flygbullerkurvan. Verksamhetskvarterens byggnader kommer att
skydda bostéder och skola mot markbuller frén flygplatsen och
ge bra bullerforutséttningar for hela omradet. Flygplatsen medfor
dven hojdrestriktioner pa byggnader.

Etapp 1:s utveckling forutsétter en justering pé en del av arrendet
for flygplatsen som innebir att Swedavia medverkar till en
avveckling av cirka 50 000 kvadratmeter mark. Swedavia har
ingen pagéende verksamhet inom detta omrade och stéller sig
darfor positiva till ett fortida aterlimnande av det beroérda
omradet.

Brommaprogrammets dvergripande mal och vision ar att nya
stadskvarter 1 norra Riksby ska linkas samman med Brommaplan
1 stadens bebyggelsestruktur med nya parker, torg, motesplatser,
ytor for idrott med mera.
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Figur 2. Oversikt 6ver etappindelningen for Riksby med etapp 1
markerat i gullt.

Staden dger all mark 1 projektomradet och omradet &r
huvudsakligen inte planlagt. I omradet finns idag verksamheter
for smihandel och industri, en bagskytteforening, en rugbyplan
samt Lintaverken som #gs av Fastighetspartner och precis utanfor
omradesgrinsen ligger en atervinningscentral med
arrendeupplatelse. Lintaverken ar fore detta verkstader for
jetmotorer med mera och anvénds idag f6r handelsverksambhet.
En del av Lintaverken har ett kulturhistoriskt vérde och darfor
ska del av byggnaderna behéllas. Aven dtervinningscentralen
kommer att finnas kvar da den &r en viktig funktion for invanarna
1 Bromma och andra nérliggande stadsdelar.

L Mutorprnvningsplﬁﬁi_

Lintaverken,

Plantagen

Figur 3. Ortofoto over omradet med befintliga verksamheter och
arrenden.

Inom flygplatsen, norr om projektomradet finns en
motorprovningsplats som idag anvénds for oplanerat underhall av
flygplan. Motorprovningen ér en bullerkélla som péverkar
utbyggnaden av kommande etapper men inte detta projekt.
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Projektomradet berdr stadens fastigheter Riksby 1:13, Riksby 1:1
och delar av fastigheten Ulvsunda 1:1. Etapp 1 kommer dven
berora del av fastigheten Linneskédpet 3 i samband med
ombyggnation av korsningen Kvarnbacksvigen/Hemslojdsvégen.
Tomtréttshavare till Linneskapet 3 dr bostadsréttsforeningen
Norrby och staden har ingatt 6verenskommelse om
fastighetsreglering med foreningen.

Arrenden

Det finns flera arrenden 1 omrddet idag som har sagts upp, eller
ska sdgas upp. Alla arrendena &r tidsbegriansade upplatelser.
Verksamheterna kommer att upphora eller flytta till annan plats.

Swedavias arrende och fororenad mark

Arrendeavtalet for Bromma flygplats géller till och med ar 2038.
En del av arrendeomradet kommer dock avetableras i samband
med utbyggnaden av etapp 1 och aterlamnas till staden i fortid.
Exploateringskontoret star for kostnader forknippade med
Swedavias avveckling av arrendeomradet medan Swedavia star
for saneringskostnader till en viss niva.

Omfattande markmiljoutredningar har utforts i omradet och
pavisar att fororeningar bland annat bestar av per- och
polyfluorerade alkylsubstanser, PFAS. PFAS hérror fran tidigare
brandovningsplats utanfor planomradet och har patriffats bade i
marken och i1 grundvattnet. Swedavia som verksamhetsutdvare
bér ansvaret fOr att atgérda fororeningen enligt gidllande
lagstiftning.

Tidigare beslut
Nedan f6ljer en sammanstéllning av beslut som har betydelse for
etapp 1.

2008-03-07 KF Arrendeavtal for Bromma flygplats
tecknades

2012-01 SBN Start programarbete, programmet
for centrala Bromma

2015-09-24 ExpIN Utredningsbeslut {for fortsatt arbete
med programmet for centrala
Bromma

2017-08-31 SBN Antagande av programmet for

centrala Bromma
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2018-03-08

2018-03-28

2019-05-16

2019-06-13

2019-06-13

2020-11-20

2021-10-21

2022-08-25
2022-12-08

2023-02-20

ExpIN

SBN

ExpIN

SBN

ExpIN

ExpIN

ExpIN
ExpIN

KF

Tabell 1. Tidigare beslut.
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Forlikningsavtal Fastighetspartner
Bromma AB och markanvisning till
samma bolag

Ny oversiktsplan. I OPn anges
Riksby som ett
stadsutvecklingsomrade som ska
omvandlas till blandad
stadsbebyggelse med bostéder,
verksamheter, service m.m
Start-PM detaljplan mobilitetshus
(Dp 2019-03328)

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

Start-PM detaljplan for etapp 1 Dp
2017-16020)

Markanvisningar for bostader,
verksamheter, sopsugsterminal och
mobilitetshus

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

Markanvisningar for idrott
Reviderat inriktningsbeslut for
Brommaprogrammet

Reviderat inriktningsbeslut for
Brommaprogrammet

Etapp 1 mojliggor for forskola och skola samt
idrottsverksamheter vilka kraver beslut 1 utbildningsndmnden

respektive fastighetsndimnden.



E.. stad Projekt vast Dnr E2024-00192

Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Sida 9 (30)

Overenskommelse om exploatering

I etapp 1 planeras det for cirka nio bostadskvarter med
sammanlagt 1250 bostidder varav cirka 600 bostadsritter och
cirka 650 hyresbostéder. Det blir ocksa dtta verksamhetskvarter
och fem idrottskvarter. Figur 4 nedan visar uppdelningen av
kvarter och anvdandningsomréden.

Figur 4. Uppdelning av kvarter och anvindningsomraden.

Sammanlagt kommer 15 avtal att tecknas enligt nedanstdende
karta och forteckning.
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the text that you want to appear here.
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Figur 5. Karta over kvarter och byggaktorer i omradet.

For 24 av kvarteren har kontoret tagit fram forslag till
overenskommelser om exploatering, som markanvisad byggaktor
har undertecknat. Fyra av dessa dr dverenskommelser om
forsiljning som exploateringsnamnden ska fatta beslut om, del av
kvarter 3, 4, 5, del av kvarter 6 och del av kvarter 22. Resterande
ar overenskommelser om exploatering med tomtrattsupplatelser,
som kontoret kan underteckna, nir ett genomforandebeslut
foreligger, enligt géllande delegationsordning.

Genom att mark for verksamheter upplats med tomtrétt, till
marknadsmissiga villkor, kan staden pé lang sikt tillgodogora sig
eventuell kommande markvirdesokning. Dels vid kommande
avgildsregleringar men framforallt vid eventuellt &ndrad
anvandning, exempelvis vid en framtida nedldggning av
flygplatsen.

Overenskommelse om exploatering med markéverlitelse
Nedanstdende tabell visar en sammanfattning av de fyra avtal
med markoverldtelse som kommunfullméktige fattar beslut om
enligt beslutspunkterna 1 detta drende.
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Kvarter
Del av kv.3

5
4 och del av kv.6

Del av kv.22

Byggaktor
Sveafastigheter Bostad
BR Riksby AB
Maxera Bostad 12
Fastighetspartner
Bromma AB
RBY BR AB
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Sida 11 (30)

Anvindning
100 st BR

155 st BR
136 st BR

75 st BR, kommersiella
lokaler

Tabell 2. Sammanfattning av avtal med markoverldtelse.

Overenskommelse om exploatering med tomtrittsuppléitelse
Nedanstaende tabell visar en sammanfattning av de avtal som
kontoret tecknar pa delegation.

Kvarter
1A, 1B
Del av kv.3

Del av kv.6, 7, 8, 114,
15,16

13
17,18, 19

20

21, del av kv.22

23
24

Byggaktor
Stockholmshem
Sveafastigheter Bostad
Riksby AB
Fastighetspartner
Bromma AB

Skolfastigheter i
Stockholm AB
AB Riksbyhallen
Sagax
Projektutveckling AB

Stockholms Stads
Parkerings AB

RBY kv 21 AB, RBY
kv 22 AB
Stockholm Avfall AB
Fastighets AB
Beckomberga 1:12

Anvindning
100 st HR, 73 SHIS
105 st HR

358 st HR,

12 st LSS, forskola,
kulturverksam-heter,
bilparkering,
kommersiella lokaler

Skola, gymnastiksal

Idrott
Kontor, handel,
lager/latt industri,
bilparkering
Mobilitetshus med
bilparkering andra
mobilitetstjanster

Kommersiella lokaler

Sopsugsterminal
Idrott

Tabell 3. Sammanfattning av avtal med tomtrdttsuppldtelse.

Avtal om markodverlatelse
Expertrddet har godkéint drendet 2023-11-02 (dnr E2022-05566).
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Det 6verenskomna markpriset for bostdder &r 16 000 kronor per
kvadratmeter ljus BTA 1 prislage december 2018 for de fyra
byggaktorer med markupplételse.

Kv. 3 till Sveafastigheter Bostad BR Riksby AB

Beslut om markanvisning fattades av nimnden 2019-06-13 till
Sveafastigheter Bostad AB. Overenskommelse om exploatering
tecknas med ett nybildat bolag inom samma koncern,
Sveafastigheter Bostad BR Riksby AB, dotterbolag till SBB
Sveafastigheter Bostad Group AB, for att bygga cirka 100
bostadsritter, se Bilaga 1. Kopeskillingen for kommersiella
lokaler &r baserad pa ett pris i prislige december 2018 om 3 300
kronor per kvadratmeter ljus BTA och regleras med MSCI
Svenskt Fastighetsindex.

Den preliminira, totala kopeskillingen uppgar till 104 413 000
kronor.

Kv. 5 till Maxera Bostad 12 AB

Maxera Bostad 12 AB, dotterbolag till Arexa AB, tecknar
overenskommelse om exploatering med markdverlatelse med
staden fOr att bygga cirka 155 ldgenheter och kommersiella
lokaler, Bilaga 2. For kommersiella lokaler dr priset 3 300 kronor
per kvadratmeter ljus BTA, baserad pa ett pris i prisldge
december 2018 om och regleras med MSCI Svenskt
Fastighetsindex. Det innebér en prelimindra, total kopeskilling
om 188 303 000 kronor kr.

Kv. 4 och del av kv.6 till Fastighetspartner Bromma AB
Fastighetspartner Bromma AB tecknar 6verenskommelse om
exploatering med markoverldtelse med staden for att bygga 136
bostadsrétter, Bilaga 3.

Markdverlatelsen delas upp 1 tre fastigheter. Den preliminéra
overenskomna kopeskillingen uppgar till totalt 208 685 000
kronor. Kopeskillingen for kommersiella lokaler dr baserad pé ett
pris 1 prisldge december 2018 om 3 300 kronor per kvadratmeter
ljus BTA och regleras med MSCI Svenskt Fastighetsindex.

Fastighetspartner arrenderar idag fastigheten Riksby 1:13 och
svarar for all sanering 1 omréddet ner till MKM. De delar av
marken som av arrendatorn ska anvéndas till bostadsbebyggelse
eller forskola saneras av Fastighetspartner 1 enlighet med den
kommande detaljplanens bestimmelser. Forslaget fullfoljer
tidigare forlikningsavtal frdn 2018 om upphorande av tomtrétten
Riksby 1:13
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Del av kv. 22 till RBY BR AB och Ake Sundvall i Stockholm AB
Beslut om markanvisning fattades av namnden 2020-11-12 till
Ake Sundvall Projekt AB. Overenskommelse om exploatering
tecknas med ett nybildat bolag inom samma koncern, RBY BR
AB, och Ake Sundvall i Stockholm AB for att bygga
verksamheter och bostédder, se Bilaga 4.

Den prelimindra 6verenskomna kdpeskillingen uppgar till totalt
81 480 000 kronor. Kopeskillingen for kommersiella lokaler ar
baserad pé ett pris i prisldge juli 2020 om 4 100 kronor per
kvadratmeter ljus BTA och regleras med MSCI Svenskt
Fastighetsindex.

Overenskommelser som tecknas av kontoret pa
delegation

Overenskommelser om exploatering med tomtritt tecknas i
enlighet med respektive markanvisningsavtal nir
genomforandebeslutet vunnit laga kraft. Avgélden for bostider,
forskola och skola ska 1 det kommande tomtréttsavtalet baseras
pa de av kommunfullmaiktige beslutade nivaerna for tomtrétts-
avgilder. Avgilderna for kommersiella lokaler, sopsugsterminal,
idrott och parkering bestimdes 1 samband med beslut om
respektive markanvisning. De kopplar till byggritt i detaljplan
och regleras med beslutat index.

Optionsavtal mellan Stockholms Stads Parkerings AB (SPAB) och
Stockholm Exergi AB

Stockholm Exergi AB markanvisades 2019-08-29 for att bygga
en pumpstation for fjdrrvdrme inom etapp 1, som en del 1
bolagets planerade utbyggnad av Lovstaverket 1 Hasselby.
Avsikten har under en lang tid varit att inhysa pumpstationen i
mobilitetshuset.

Kv 20 har en flexibilitet att inrymma en pumpstation eller
parkering beroende av utfallet for Lovstaverket (Dp 2017-09500).
Om Lovstaverket erhaller nodviandiga tillstand har Stockholm
Exergi en option gentemot Stockholms Stads Parkerings AB
(SPAB) pé ett utrymme for pumpstation inom del av kv 20. Om
Lovstaverket inte erhdller tillstdnd innan optionen forfaller utgar
Stockholm Exergis pumpstation.

Samarbetsavtal med fastighetskontoret (kvarter 11 och 12)
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Fastighetskontoret och exploateringskontoret har tecknat
samarbetsavtal for kvarter 11 och 12, vilka planlaggs for
idrottsindamal. Samarbetsavtalen tecknades 2023-04-05 i
enlighet med det reviderade inriktningsbeslutet 2022 (Dnr
E2022-02102). Overenskommelse mellan nimnder om
exploatering ska tréffas for att nirmare reglera ansvar, kostnader
och utbyggnad. Overenskommelserna kommer att upprittas pa
delegation av exploateringskontoret.

Kvarter 11 ska anvidndas for utomhusidrott, exempelvis
utomhusbanor for tennis. Kvarteret ersatter det idrottskvarter som
finns inom fastigheten Riksby 1:11 och som i programmet {or
centrala Bromma foreslas provas for bostédder. Riksby 1:11 avser
provas for bostdder i en kommande etapp. AB Salktennis ar
arrendator for de befintliga tennisbanorna inom fastigheten
Riksby 1:11. Fastighetskontoret avser att arrendera ut kvarter 11
till AB Salktennis d arrendet inom Riksby 1:11 upphor i
samband med framtida etapper.

Kvarter 12 ska anvéndas for utomhusidrott i form av en
kombinerad rugby- och fotbollsplan med tillhérande
servicebyggnad. Ytan for den kombinerade rugby-och
fotbollsplanen ska dven fungera som skyfallsyta. Under den
kombinerade rugby-och fotbollsplanen planeras ett
dagvattenmagasin som ska tillhéra Stockholm Vatten och Avfall
AB, SVOA. Dagvattenmagasinet kommer byggas av
exploateringskontoret for att sedan dverlamnas till SVOA.
Kvarter 12 ersitter den befintliga rugbyplan som idag finns inom
omrédet for etapp 1.

Kostnader

Fastighetsndmnden ansvarar for och bekostar den projektering
samt de bygg- och anldggningsarbeten inom kvarter 11 och 12
som kréivs for genomfGrandet av detaljplanen, med undantag av
de arbeten inom kvarter 12 som blir nédvéndiga pé grund av
dagvattenmagasinet. Exploateringsndmnden ansvarar for och
bekostar den projektering samt de bygg- och anldggningsarbeten
inom kvarter 12 som krédvs for genomforandet av
dagvattenmagasinet och dess tillhérande anordningar.

Ovrigt

Samtliga byggaktorer for bostadskvarteren har tecknat
anslutningsavtal med Stockholm Avfall AB gillande anslutning
till den planerade sopsugsanldggningen
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Parkering for bostdderna och verksamheterna sker i
mobilitetshuset (kv.20) som ska forvaltas av Stockholms
Parkerings AB. Byggaktorerna tecknar avtal om parkeringskop
med Stockholms Parkerings AB.

Genomforandeavtal med ledningséigarna inom projektomradet
kommer att tecknas nér projekteringen har kommit léangre.

Kv. 2A och 2B

Staden ingick markanvisningsavtal med Skanska Mark och
Exploatering Nya Hem AB géllande kvarter 2. Markanvisningen
skedde utan pris och parterna har forsokt nd en 6verenskommelse
under tiden for arbetet med detaljplanen men utan att lyckas.
Staden kommer markanvisa byggrétten infor det att produktion
inom kvartersmarken kan starta enligt huvudtidplanen.

Kv. 13

Beslut om markanvisning fattades av namnden 2022-08-25 till
AB Salktennis. Overenskommelse om exploatering tecknas med
ett nybildat bolag inom samma koncern, AB Riksbyhallen.

Avtal om inskrankning av arrendet for
Swedavia

Avtalet om dterlimnande av markomradet reglerar minskningen
av Swedavias arrendeomride for Bromma flygplats och ansvaret
for de anpassningar som behdver goras av arrendeomradet.
Omradet som dterlamnas &r cirka 50 000 kvadratmeter, ingen
erséttning ska utga for detta. Inskrankningen ska gélla fran 2025-
09-30. Swedavia ska genomfGra provtagningar for att utreda
forekomsten av markfororeningar samt std for kostnader
forknippade med saneringsatgérder ner till en viss niva.
Skalskyddet for flygplatsen och ledningar behover flyttas till nya
lagen och befintliga byggnader behdver rivas. Staden star for
kostnader forknippade med detta.

Ekonomiska konsekvenser for staden
De totala forsdljningsintikterna forvéintas bli 938 miljoner
kronor.

Del av marken avser ocksa upplatas med tomtritt.
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Da det behovs ny infrastruktur i omradet blir det omfattande
utgifter for kommunala anldggningar, vilket redovisas under
projektutgifter nedan.

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

Utbyggnaden medfor ocksa stora investeringar for Stockholm
Vatten och Avfall AB, SVOA, som ska finansieras via VA
avgifter. Investeringsutgifterna for SVOA uppgér till cirka 1 500
miljoner kronor och beslutet ar planerat att tas upp till
kommunfullmaiktige i1 host.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden
enligt den modell staden arbetar med.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
forsdljningarna dverstiger 90 miljoner kronor och
investeringsutgifterna dverstiger 100 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for etapp
1 enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for etapp 1
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 144 miljoner kronor
motsvarande 52 000 kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att delvis upplitas med tomtrétt och 1 ovrigt
sdljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,86.

De sammanlagda utgifterna 1 l6pande prisniva berédknas till cirka
2 769 miljoner kronor, varav 77 miljoner kronor &r utgifter fore
ar 2023, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvadratmeter BTA).
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— Anldggande av nya gator och torg, inklusive markforstirkning.
— Utgifter for flytt av ledningar och anldggningar.

— Utgifter for nya ledningar, vilka staden ersétts for av berérda
ledningsédgare (exploateringsintékter).

— Justering av flygplatsens arrendegrins och skalskydd.

— Rivning och evakuering av befintliga verksamheter.

— Servisanslutningar till tomtritter.

Av dessa utgdr 50,1 miljoner kronor utgifter som inte redovisas
som en investering men som &r direkt hdnforliga till etapp 1. De
utgor istdllet driftskostnader enligt gdllande rekommendationer

frén rédet for kommunal redovisning.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 880 miljoner kronor, varav
huvuddelen utgors av inkomster fran ledningsdgande bolag.
Forsdljningsinkomster som avser mark berdknas till 938 miljoner
kronor och reavinsten berdknas uppga till 933 miljoner kronor.

Byggaktorer som kdper mark star for VA-anslutningar medan
exploateringskontoret star for VA-anslutningarna for tomtritter.

Etapp 1:s nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 510 000 kronor i fast prisniva. Detta &r i linje med
andra jimforbara projekt. Etapp 1:s tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 103 procent.

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

Projektutgifter for skola/idrottsanldggning berdknas uppga till
954 miljoner kronor. Ersittningsinvesteringen for
idrottskvarteren 11 och 12 bedéms uppga till cirka 60,4 miljoner
kronor. En sammantagen investeringsanalys for staden som
inkluderar dven dessa utgifter innebar utgifter om 3 727 miljoner
kronor, varav 2 769 miljoner kronor &r exploateringsndmndens
utgifter. Lonsamhetskalkyl enligt nuviardemetoden for etapp 1
inklusive skolan/idrottsanldggningen redovisar i detta skede
negativt nettonuvdrde om -357 miljoner kronor inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster. Skolan/idrottsanldggningen ska
betjdna boende i hela omrédet och inte endast de nya bostdder
som detta projekt genererar, i enlighet med inriktningsbeslutet
frén december 2022.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Projektutgifterna for etapp 1 berdknas till cirka 2 769 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 880 miljoner kronor i
16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) 77,4 -14,9 | -95,0 - - -2 160,7 -2 768,9
151,7] 269,2

Inkomster (exkl. férséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 6,5 873,3 879,7

Nettoutgift (-) /-inkomst =774 | -14,9 | -95,0 - - -1 287,4 -1 889,1
151,7 | 262,8

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 937,5 937.5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Etapp 1 bedoms pédverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 17,5 max 34,4

Ej aktiverbara utgifter -0,1| -112| -63| -154| -6,8 -12| totalt -50,1
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internréinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -38,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -42,2 ar 2036
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 9329 | totalt 932,9
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
uppldsning

Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 17,5

nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

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




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 E2024-00192
Sida 19 (30)

0,0 0,0 0,0 0,0| -0,6 mellan -1,9
Driftskostnader TRN+SDN och -4,2
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden -3,9
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,6
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 8 miljoner kronor.
Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 80,9 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Utgifter som inte redovisas som en investering
men som &r direkt hinforliga till etapp 1 uppgér till 50,1 miljoner
kronor. Intikterna for tomtrittsavgélder berdknas till cirka

34 miljoner kronor per ir. Reavinsten berdknas uppga till

932 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Etapp 1 dr ett mycket stort genomforandeprojekt med ménga
beroenden, intressenter, sakégare och aktorer som alla kan
komma att paverka stadens projektekonomi. Stadens ekonomi
kan paverkas av konjunkturer och inflation precis som for de
andra byggaktorerna. Med anledning av det stora genomforandet
och den langa utbyggandstiden, kan mycket pdverka kalkylen.
Kontoret har arbetat med att kartldgga och minimera kostnaderna
for osdkerheter och risker. Resultatet redovisade
kostnadsuppskattningar for stadens entreprenader. Utdver
riskerna med nirheten till Bromma flygplats och PFAS i1 marken
analyserades andra risker och osédkerheter listade nedan.

e Markmilj6fororeningar.

- Markf6roreningar kan komma innebéra storre
kostnader dn kalkylerat. Fler provtagningar kan behova
uforas for att veta omfattningen.

e Geoteknik.

- En stor del av etapp 1:s utgifter bestdr av geotekniska
atgirder. Det finns en osdkerhet for tillkommande
kalkcement och spont. Dock finns ocksa en mojlighet
till minskade utgifter om det gér att gora spont pé
annat satt.

e Byggherrekostnad.

- Etapp 1 ér ett stort och komplicerat projekt som kréver
en stor organisation. Projektet behdver jobba med
styrning och kontinuerlig uppfoljning av
organisationen.
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e Eventuella forseningar i tidplanen medfor risker for 6kade
indexkostnader.

- Senare tilltrdden &n planerat kan paverka kalkylen
negativt.

e Ledningar inklusive schakt och fyll.

- Etapp 1 tar stora utgifter for ledningar dar
ledningsédgarna ersitter staden i efterhand. Projektet
behover arbeta med 16pande avstamningar med
ledningsdgarna, s att exploateringsintdkterna kommer
in 1 avsedd tid.

e Kvarter 2A och 2B

- Det finns en mycket begrinsad risk att byggratten for

kvarteren blir utan byggaktor eller att kvarteren blir

markanvisade sent i processen. Beroende pa
marknadsldget kan det finnas en eventuell uppsida om
markvérdet okar.

Det finns ocksé fordelar i och med etapp 1:s ldge och storlek.
Négra positiva osdkerheter i kalkylen ar:
e Det finns stora ytor att tillga {for etableringsomraden och
upplag.
e Allménhet och grannar berors 1 relativt liten grad av etapp
1.
e Relativt fa befintliga byggnader och verksamheter att ta
hinsyn till med tanke pa etapp 1:s totala areal.
o [ dagslédget dr det ganska fa tidsfrister och beroenden att ta
hénsyn till 1 planeringen.

- De beroenden och tider projektet har vetskap om 1
dagsléget ar till stor del sddana som staden sjilva kan
styra och planera, det vill sdga det finns & beroenden
och tidsfrister som styrs av andra aktérer som staden ar
tvungna att forhélla sig till.

e (God dialog med ledningsidgare och andra aktorer. Inga
oklarheter eller konflikter.

e Vil genomarbetad produktionsplanering i tidigt skede,
vilket lett till god kinnedom om etapp 1:s utmaningar och
risker.

Projektet har under processens géng arbetat med
kostnadsstyrning. Projektet avser d&ven ansoka om statlig
medfinansiering fran Trafikverket for den upprustning av
Kvarnbacksvigen som kommer goras i samband med etapp 1.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Slutsats ekonomi

Etapp 1 visar ett positivt nettonuvirde och bedoms medfora en
godtagbar ekonomisk risk for stadens del. Riskerna som
redovisats i foregdende avsnitt beddms vara hanterbara da en
risk- och osdkerhetsanalys har utforts och en fardig
systemhandling finns.

Etapp 1 har en lag tickningsgrad och en stor faktor till detta &r att
Etapp 1 bér kostnader 1 syfte att mojliggora for kommande
etapper. Kontoret avser darfor att ha sirskilt fokus pa ekonomi
och riskhantering bland annat genom att kontinuerligt se dver
tidplanen och kostnadsdrivande poster.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt etapp 1 utifran stadens vision,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
Projektets vision &r att omradet ska utvecklas till en hallbar och
levande stadsdel med utgangspunkt i lokala kvaliteter.

Bostadsbebyggelse
Bostadsbebyggelse i etapp 1 bidrar till att na flera av stadens mal.

Etapp 1

- bidrar till stadens mal om 6kat bostadsbyggande och att
nd malsittningen om 140 000 nya bostéder till 2035.

- innehéller blandade upplatelseformer. Fordelningen
mellan upplatelseformerna &r cirka 52 procent hyresrétter
och 48 procent bostadsritter 1 etapp 1 som helhet. Det
planeras dven for dvergangsbostider via SHIS, 12 stycken
LSS-bostider fordelat i tva gruppboenden och 34 stycken
kollektivboenden.

- 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 tvdrbanan
vid Johannesfred och Norra Ulvsunda.

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

- forbattrar tillgdngligheten till naturomrddet Kvarnberget.

- utvecklar en levande och trygg stadsdel med en
genomtinkt bebyggelsestruktur med lokaler 1 bottenplan,
sarskilt vid publika platser och strak.
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I stadsdelen finns det idag 588 ldgenheter 1 hyresritt och 2 241
lagenheter 1 bostadsritt.

Parkering och mobilitet

Sammanstillningen av de kvartersvisa behoven visar att det for
bostadskvarteren finns ett totalt behov av 508 bilparkerings-
platser, vilket omfattar 487 vanliga bilparkeringsplatser och 21
bilpoolsplatser. Detta dr behovet efter reducering av bilparkering
till forman for mobilitetsatgarder som bilpool, olika
cykellosningar, prova-péd-kort for kollektivtrafik,
informationspaket med mera.

Lokaler

Etapp 1 mojliggor nya lokaler och cirka 2500 arbetsplatser. Flera
av kvarteren far blandade verksamheter for kontor, handel,
service, utbildning, lager och litt industri. Det planeras ockséa for
en ny grundskola arskurs F-9 med cirka 900 elever, ett antal
forskoleavdelningar samt idrottsanlédggningar och LSS-boende.

Social hallbarhet

En handlingsplan med &taganden for en ekologisk, ekonomisk
och social hallbar stadsdel som bland annat grundades pa en
socialt virdeskapande analys (SVA), har upprittats.
Handlingsplanen berdr tva skeden — Planering allmén platsmark
och kvartersmark dar stadsbyggnadskontoret har huvudansvar
samt Utbyggnad allmén platsmark och kvartersmark dér
exploateringskontoret har huvudansvar.

Handlingsplanen ska ses som vigledande vid planering och
projektering och forvintas genomforas av bade byggaktorer och
stadens forvaltningar.

Sammantaget bedoms etapp 1 bidra till socialt virdeskapande och
en socialt hdllbar stadsdel. De nya kvarteren kopplar eller
forbereds for att koppla till anslutande stadsdelar, vilket
mojliggdr motesplatser och ett flode av méanniskor till och genom
omradet. Projektets fokus pé attraktiva offentliga rum med méanga
olika funktioner och en variation av upplatelseformer samt breda
innehéll av idrott, rekreation, bostdder och verksamheter
forvéntas innebéra att ménniskor med olika bakgrund, intressen
och ekonomiska resurser kan bosétta sig och vistas 1 omradet.
Omrédet blir en ny malpunkt i staden och det finns
forutséttningar for goda kommunikationer med buss som blir
positivt for vardagslivet. Ytterligare utveckling i senare etapper
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av Riksby och en eventuell framtida utveckling av
flygplatsomradet kommer pa sikt att ytterligare koppla samman
planomradet med sin omgivning och bidra till en mer
sammanhéngande stad. Genom bevarande av natur och
kulturmiljo kan den lokala forankringen ocksé starkas.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon har skett med sirskild hansyn
till behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Omradet bestér av en flack dalgang mellan tre hojder.

Omradet ar tillgéngligt via Linta Gardsvag.

Naturomridet Lilla Kvarnberget 4r med sin kuperade terridng inte
tillgénglighetsanpassat.

Barnrattsperspektivet

Etapp 1 kommer att bli en stadsdel med blandad stadsstruktur,
fran tdta kvarter med blandade funktioner till mer renodlade
bostadsomrdden. Parker och lekplatser kommer att anléggas.

Nirheten till aktiviteter och mdjligheten till spontanidrott for barn
och ungdomar kommer att 6ka genom anléggandet av en
idrottsplan for rugby, en aktivitetspark for spontanlek for dldre
barn, utomhus-och inomhusbanor for tennis, ishall for
konstdkning och salar f6r truppgymnastik. Idrottsmdjligheterna 1
omrédet utdkas och passar for bade flickor och pojkar.

Gillande tillgangen pa friyta for skola och forskola har en
avvigning gjorts utifran ett helhetsperspektiv i omradet dér
samutnyttjande av ytor och tillgang till kvalitativa ytor i
nidromridet utnyttjas. Bade skola och forskolor dr beldgna precis
invid omrédets parker och omgivande natur, vilka nis via trygga
och vilorienterade kopplingar. Vidare &r skol- och
forskolegardarna placerade for att ge goda solférhéllanden. Skol-
och forskolegdrdarna zoneras utifrdn principen om trygg, aktiv
respektive vild zon.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv har funnits med genom hela
planeringen 1 syfte att synliggdra och analysera vilka
konsekvenser projektet far for kvinnor och mén, flickor och
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pojkar. Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program
for ett jamstallt Stockholm 2018-2022.

Trygghetsmatningen 2020 visar pa skillnader mellan konen, dér
kvinnor 1 hogre utstrackning kinner sig mer otrygga dn mén.
Bebyggelsens moten och dess bottenvaningar ska darfor utformas
omsorgsfullt och byggnaderna placeras for att skapa tydliga
grianser mellan allmén plats, forgardsmark och privata gérdar.

Sammantaget skapar planforslaget goda forutsattningar for att
maénniskor i olika aldrar, med olika intressen och behov ska
kunna fa dessa tillgodosedda inom omrddet till vardags.
Basfunktioner som livsmedelsbutik, parker, idrottsytor och andra
rekreationsmojligheter av olika karaktdr samt belysta gdng- och
cykelbanor mdjliggdrs i omradet. Det bidrar till att ménniskor
frén olika delar av staden kan och har anledning att rora sig i
stadsmiljon under olika tider pa dygnet. Detta har positiva
effekter pa jamlikhet, trygghet och samspel minniskor emellan.

Etapp 1 bestar av ett stort omrade med befintliga blandade
verksamheter, dock kommer endast ett fatal verksamheter finnas
kvar under och efter genomforandetiden vilket betyder att
projektet inte har ndgon storre paverkan pa pagaende
verksamheter samt trygghet och sikerhet for tredje man.

Det har upprittats en utbyggnadsordning som delar upp
genomforandetiden i tva delar. Under den forsta delen, nér hela
omrddet dr en byggarbetsplats, dr planen att fokusera pa dtgérder
for trygghet och sdkerhet. Under den andra delen med
bostadsproduktion och finplanering borjar fler minniskor vistas i
omradet och forutom trygghet och sékerhet fokuseras det mer pa
trivsel. Utbyggnadsordningen har dven haft trivsel och trygghet i
beaktning d& den foreslér tilltrdden med hénsyn till buller och
verksamheter i omradet for att oka flodet av ménniskor.

Miljdmassig hallbarhet

Etapp 1 bidrar till miljoméssig héllbarhet genom strategier for att
verka for viktiga ekologiska samband och en milj6anpassad
stadsdel. Konkret innebir det bland annat dtgidrder som
tradplantering och gronkompensationsdtgéarder for att gynna den
biologiska mangfalden for groddjur och insekter. I enlighet med
oversiktsplanen ser projektet dven till att stiarka
spridningssamband med gronstrak och planerar att infora ett
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fuktstrdk och nya dammar. Det stora mobilitetshuset mojliggdr
klimatsmarta transportmedel.

Tidig miljobedomning
En rad utredningar har gjort som underlag for planarbetet och
projekteringen. Nagra av utredningarna sammanfattas kort nedan.

-

. S
% "Ll kvarnberget™ S

Lillsjgn

Figur 6. Oversiktlig karta 6ver omrddet med omrddesnamn.

Naturvirdesinventering och naturvirdesobjekt

Flera naturvirdesinventeringar har genomforts inom
detaljplaneomridet. Storre delen av utredningsomréadet bestér

av bebyggelse och asfalterade ytor dar naturviarden saknas.
Identifierade naturvérden &r lokaliserade kring Lilla Kvarnberget
och Riksbyhdjden. Vid Lillsjon finns bland annat buskage och
dungar som beddmts utgdra virdeelement.

Buller och vibrationer

I bullerutredningarna for allmén platsmark och kvartersmark
framgar det att planomradet paverkas av flygbuller och
markbuller fran Bromma flygplats, trafikbuller fran
Kvarnbacksvigen samt industribuller frin Bromma
itervinningscentral (AVC) norr om planomridet
Motorprovningen pé flygplatsen har sirskilt studerats.

Inom planomradet finns dven lerjordar som kan vara kénsliga for
vibrationer.

Markmiljo

Provtagningsresultatet visar pa stéllvis forhdjda halter av metaller
och PAH i1 marken 6verskridande bade Naturvérdsverkets
riktvdrden for kinslig markanvandning (KM) och mindre kénslig
markanvandning (MKM). De forekommer framfor allt 1 ytliga
fyllningsmassor 1 anslutning till exploaterad vig- och
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parkeringsmark inom omradet samt inom fastigheten Riksby 1:13
dér verkstadsindustri funnits.

Undersokningar av PFAS 1 jord visar pa vissa hogre halter utifran
de preliminira riktvérden som finns — dessa &r hogre 1 den norra
delen, nirmare flygplatsen. Mattlig halt av metaller och viss
forekomst av har PFAS-dmnen dven konstaterats i grundvattnet.

PFAS spridningsmonster

I tgdrdsutredningen med avseende pé spridning

av PFAS till recipient (WSP, 2023) beskrivs mdjliga
atgdrdsmetoder for att forhindra eller begrénsa
fororeningsspridningen i genomforande- och driftskede

mer utforligt. Det finns flera alternativ, med olika maluppfyllelse
och kostnad. Teknikutvecklingen for behandling av PFAS i
vatten dr dock snabb och det kan utvecklas nya tekniska
16sningar. Innan val av atgardsteknik ska darfor en fornyad
analys av tillgdngliga behandlingsmetoder goras.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringskontoret avser utfora olika sorters gron-
kompensation i samband med genomforandet av planen. Flera av
dessa atgarder formildrar den ekologiska paverkan av
stadsutvecklingen. Atgirderna inriktas sirskilt p4 de ekologiska
systemen som paverkas mest av stadsutvecklingen, vilket ar
adellovbiotoper och deras spridningssamband.

Exempel pa gronkompensation som etapp 1 planerar att
genomfora:

e Ombhinderta avverkade trad fran Lillsjoparken och Lilla
Kvarnberget i form av veddepéer.

- Med fordel behélls s& mycket av ek- och aspveden i
omradet som mojligt dd ménga insekter ar knutna till
dessa tradarter.

e Kvarnbacksvigens nya slidnt bor anpassas for att gynna
biologisk méngfald, till exempel genom att plantera
nektarrika inhemska dngsvéxter.

- Slénten anpassas till att gynna biologisk méngfald.
Eftersom sladnten dr sydvénd, 6ppen och kommer héllas
oppen dven i framtiden, ar ett passande paket med
atgirder fokuserat pd pollinerande insekter.

e Plantering av nya trid.

- Av cirka 1000 trdd som planerar planteras ar cirka 380
storre bredkroniga trad som skulle kunna fa ekologisk
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funktion som livsmiljo eller spridningsfunktion for olika
arter.

e Artval gors med hinsyn till behovet att starka omréadets
adellovssamband. Ekar som fills vid Kvarnberget ersittas
med nya ekar.

e [ ndromradet finns stora sammanhédngande skogsomraden
som sannolikt skulle ha mycket god potential att gynna
den biologiska mangfalden genom riktade skotselinsatser.
- "Engéngsétgirder” som fristéllning av ekar kan
tillsammans med mer langsiktiga skotselinsatser som till
exempel slyrdjning och underhall av brynvegetation hdja
den biologiska méngfalden.

o Skyddsatgirder for groddjur med bland annat fuktstrak
och groddjurspassager (samt dven avskdrmningar som
skyddar groddjur under sjdlva byggtiden).

Utover dessa kompensationer planeras det for nya parker i
omradet 1 enlighet med tidigare fattade beslut. Parkerna skapar
nya rekreativa malpunkter i den bostadsnira miljon.

Hallbarhetskrav

Bolagen atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor
Tidplan

Foljande tidplan beskriver dversiktligt olika moment och
ungefarliga tider for genomforandet:

Ungefiirliga | Atgiird
tider

2024-26 Avveckling befintliga verksamheter, rivning,
sanering

2025-27 Ledningsflyttar, byggnation tillfélliga vigar

2025-27 Markforstirkningar

2026-29 Ledningsarbeten, storre ledningar

2027-29 Dagvattenmagasin och pumpstation

2028-35 Byggnationer kvartersmark

2030-31 Infraarbeten, grovplanering allmin platsmark

2032-35 Finplanering allmén platsmark

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Tabell 4 Tidplan
the text that you want to appear here. ’



@; 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 E2024-00192
Sida 28 (30)

Bolagen planerar sin byggstart till &r 2028 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2032.

Staden kommer ha stor radighet 6ver utbyggnaden och
utbyggnadsordning. Den grundldggande infrastrukturen pa
allmén platsmark byggs ut forst innan byggnationer pa
kvartersmark péborjas, for att underlitta sdkerhet, samordning
och produktion for alla parter.

Byggnationerna pa kvartersmark bor starta med de norra
verksamhetskvarteren for att avskérma buller mot flygplatsen och
AVC innan bostadskvarteren paborjas. P4 samma sitt planeras
byggnation av de kvarter som vetter mot Kvarnbacksvigen i
sOder innan resterande bostadskvarter byggs.

Risker och osakerheter

Precis som for ekonomin finns osékerheter och risker nér det
géller genomforandet. Nedan sammanfattas de framsta riskerna
som har identifierats i processen.

Buller

Till 61jd av omrédets nirhet till Bromma flygplats d4r 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, flygbullerkurvan, som redovisar inom vilket omrade
flygbullernivaerna anses vara for hoga for att ny
bostadsbebyggelse ska vara lamplig. Etapp 1 forhaller sig till
dessa begrinsningar genom att foreslagna bostiader placeras
utanfor flygbullerkurvan.

Flygplatsens markbundna verksamhet genererar markbuller.
Markbullernivéerna har hanterats i detaljplanearbetet genom att
bestimmelser infors 1 planhandlingarna om utformning av och
atgirder pa byggnaderna.

Markfororeningar

Forekomst av fororeningar har konstaterats. Det behdvs dock
kompletterande provtagningar och utredningar for att kunna
avgora dess omfattning innan erforderliga saneringar kan utforas.
Dessa utredningar pagédr nu under 2024. Swedavia, som orsakat
den patraffade PFAS-fororeningen utanfor planomradet ér
ansvarig for efterbehandlingsatgérder, enligt lagstiftning. Det
finns en risk att Swedavias markbehandlingsatgarder kan paverka
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tidplanen for stadens utbyggnad. Detta kan i sin tur paverka
ekonomin for projektet. Swedavia arbetar nu med en
riskbeddmning som bedoms vara klar i Q3 2024. Efter det
paborjar Swedavia utredningen med vilka
efterbehandlingsédtgirder som kan komma att bli aktuella.

Osikra mark- och grundliggningsforhallanden
Utredningarna visar pé att delar av omradet bestér av lera med
hog sensitivitet (kvickleraegenskaper). Det innebér att
kostsamma markforstarkningséatgirder dr nodviandiga pa flera
platser. I omradet finns bade lera och berg. Det finns risk for att
mer markforstarkning och spont dn berdknat kan komma att
krévas.

Dagvattenhantering

Etapp 1 har kalkylerat med att dtgirder behover vidtas for att
hantera dagvatten. Det finns risk for att det krévs storre dtgiarder
an de som hittills har identifierats i utredningarna. Med hinsyn
till risker och osdkerheter har kontoret budgeterat med ett
riskpaslag pd de kalkylerade entreprenadutgifterna.

Kontoret kommer kontinuerligt bevaka och arbeta med
riskhanteringen.

Kommunikation

Kontoret har en fortlopande dialog med samtliga berdérda
forvaltningar. Samrad och granskning, dér berdrda forvaltningar
har haft mojlighet att 1dmna synpunkter, har genomforts.

Bromma stadsdelsforvaltning har uttryckt behov av bostéder
enligt Lagen om stod och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjdnstlagen i projektet. Byggaktorerna ér
informerade om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.
Fastighetspartner i Bromma AB har tecknat intentionsavtal med
Bromma stadsdelsforvaltning géllande stadsdelsforvaltningens
onskemal om 12 bostidder i gruppbostad fordelade pa tva grupper
(sex lagenheter per grupp).

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Da etapp 1 innebér utgifter som &dr hogre dn 50 miljoner kronor
har kontoret den 6 mars 2024 samratt med stadsledningskontoret
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om detta tjdnsteutlatande och investeringskalkylen. Under hosten
2024 kommer det upprittas en stadsévergripande styrgrupp for
projektet. Etapp 1 foljer metoden for projektstyrning av stora
investeringsprojekt i Stockholms stad med de krav pa
organisation och dokumentation som detta innebér.

Kontorets sammanfattande bedémning

Riksby etapp 1 ér en viktig pusselbit for att kunna na stadens mal
gillande nya bostader till 2035 och &r har ocksa grundfunktioner
for nastkommande etapper i Brommaprogrammet (Riksby)-
projektet. Forslaget knyter vél an till 6versiktsplanen som anger
Riksby som ett stadsutvecklingsomrade som ska omvandlas till
blandad stadsbebyggelse med bostéder, verksamheter, service
med mera. Exploateringsomradet ligger i ett attraktivt lige med
nérhet till rekreation, service och flera goda
kollektivtrafikalternativ.

Kalkylen visar ett positivt nettonuvirde, men flera risk- och
osdkerhetsfaktorer finns. Etapp 1 har tagit hjd for hantering av
dessa, dock kommer det bli extra viktigt att kontinuerligt jobba
med tidplanen och riskhantering for att hilla budgeten. Projektet
har ett utkast pa skedesplan dér produktionstakten ses over sa att
bostadsritterna blir fardiga 1 en rimlig takt och sé att de inte ska
konkurrera med varandra.

Ett viktigt inslag 1 etapp 1 ar det stora idrottsklustret narmast
flygplatsen. Barn i omradet far mycket god tillgéng till
tennisbanor, rugbyplan, konstdkning och truppgymnastik. Likasa
blir det ett vardefullt idrottsutbud f6r stockholmare 1 allménhet,
som kan utnyttja anldggningarna.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering med Sveafastigheter
Bostad BR Riksby AB

2. Overenskommelse om exploatering med Maxera Bostad 12

3. Overenskommelse om exploatering med Fastighetspartner
Bromma AB

4. Overenskommelse om exploatering med RBY BR AB och
Ake Sundvall i Stockholm AB

5. Lonsambhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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