Utlatande Rotel | (Dnr KS 2019/1087)

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

Markansvisning for verksamheter inom fastigheten
Ulvsunda 1:1 i Riksby till Sagax Projektutveckling

AB

Hemstallan fran exploateringsnamnden
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projekt Riksby godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta planera
forutsattningarna for exploatering inom Ulvsunda 1:1, Riksby 1:1 och
Riksby 1:13 till en investeringsutgift upp till 65 mnkr, som underlag
for kommande genomforandebeslut.

3. Utgifterna for 2019 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for 2020.

4. Exploateringsndmnden uppmanas att beakta vad som framgér av
utlatandet.

Foredragande borgarradet Anna Koénig Jerlmyr anfor foljande.



Arendet

Ett program for centrala Bromma godkéndes av stadsbyggnadsnimnden den
31 augusti 2017. Programmet innefattar stadsdelarna Riksby, Akeshov och
Akeslund. P4 grund av dess omfattning har programmet delats upp i flera
oberoende projekt.

Inriktningsbeslutet avser projektet Riksby, soder om Bromma flygplats. 1
Riksby planeras for 3 000-4 000 bostédder, verksamheter, férskolor och skolor,
idrott och rekreation samt forbéttrad park- och gronstruktur. Omradet bedoms
ha en utbyggnadstid om 12-14 ar och planeras att byggas etappvis. Planarbetet
delas upp i flera detaljplaner.

Omvandling av Riksby friomréde innebér bland annat att befintliga
aktivitetsytor for rugby, golf och bagskytte kommer att tas i ansprak for ny
bebyggelse. Inom programomrédet skapas dock nya mojligheter for idrott och
aktiviteter, vilka kommer att utredas vidare i planprocessen i samarbete mellan
berérda ndmnder.

De sammanlagda utgifterna i projekt Riksby berédknas till 4 218 miljoner
kronor, och avser fraimst ny- och ombyggnad av gator och park,
grovterrassering, geoteknik, ledningsflyttar och hantering av dagvatten.
Investeringsinkomsterna, som bestar av ersittningar frn framtida
ledningsdgare for standardhdjningar vid ledningsflyttar, berdknas till 25
miljoner kronor. Nettoexploateringsutgiften per ekvivalent 1dgenhet berdknas
till 532 000 kronor i fast prisniva.

Forséljningsinkomsterna beréknas till ssammanlagt cirka 4 527 miljoner
kronor. Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden redovisar ett positivt
nettonuvirde om 1 077 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
redan nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 131 procent.

I drendet redovisas en planerad erséttningsinvestering for i ansprakstagande
av befintlig fotbollsplan. Ersittning av befintlig funktion, med anldggande av
ny 11-spelsplan, beréknas till 6,5 miljoner kronor. Evakueringskostnader under
byggtiden beréknas till 1,0 miljoner kronor.

Idrottsndmnden har framfort behov av standardhdjningar, bestaende framst
av belysning, hybridgris och asfaltsarbeten, uppgéende till cirka 6 miljoner
kronor. Idrottsndmnden har dven framfort behov av en servicebyggnad med
omkladningsrum, toaletter och forrad, till en utgift om cirka 5 miljoner kronor.
Dessa funktioner finns inte vid den befintliga anldggningen. Utgifterna ingér
dérmed inte i ersittningsinvesteringen, utan ska prioriteras inom
idrottsndmndens ordinarie investeringsbudget.



I enlighet med stadens investeringsregler redovisas dven en sa kallad
skuggkalkyl. I skuggkalkylen ingar utdver exploateringsprojektets utgifter
dven stadens utgifter for tvd grundskolor med sammanlagt 1 800 platser, sex
forskolor samt vissa idrottsytor. Skuggkalkylen visar ett positivt nettonuvérde
om 52 miljoner kronor.

De markanvisningar som genomforts av exploateringsndmnden i samband
med inriktningsbeslutet avser den forsta utbyggnadsetappen av Riksby.
Etappen utgors av ett omrade utmed Linta gardsvég i Lintadalen. Framtida
etappindelning kommer att preciseras infor kommande detaljplanearbete och
genomforandebeslutet for etapp 1.

Dessa markanvisningar avser sammanlagt cirka 520 bostéder, varav 200
hyresrétter och 320 bostadsrétter. Cirka 140 hyresrétter markanvisas till AB
Stockholmshem, varav 40 upplats till SHIS Bostédder, 100 bostadsritter
markanvisas till Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB, 60 hyresrétter
och 100 bostadsrétter markanvisas till Sveafastigheter Bostad AB och 120
bostadsritter markanvisas till Maxera Bostad 12 AB. Markupplatelse for
hyresritter sker med tomtrétt. Markforsiljning planeras for bostadsritterna.

I denna etapp markanvisas dven for tomtrattsuppételser for en f-9-skola
med cirka 1 200 elevplatser, skolgymnastiksal och en forskola med étta
avdelningar, till Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB), samt cirka 40 000
kvadratmeter BTA for lokaler inom kommersiell verksamhet samt
parkeringshus Sagax Projektutveckling AB.

Med Maxera Bostad AB och Sveafastigheter Bostad AB é&r det
Overenskomna markpriset for bostadsrétter 16 000 kronor per ljus BTA i
prisldge december 2018, och justeras med index till tilltrddestidpunkten.

Pé grund av rddande marknadsldge har en 6verenskommelse triaffats med
Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB om att skjuta fram
prisforhandlingarna till att inledas senast 1 juli 2020. Prisuppgorelse ska ha
skett senast till vid tecknande av 6verenskommelse om exploatering.

I etapp 1 ingér dven ytterligare 420 bostidder, 30 000 kvm BTA
verksamhetslokaler samt en forskola med sex avdelningar som markanvisades
till Fastighetspartner Bromma AB i den 8 mars 2018. Ytterligare 35 bostéder
planeras att markanvisas inom etappen, liksom en fotbollsplan,
sopsugsanldggning och cirka 90 000 kvadratmeter verksamhetslokaler.

Sammantaget omfattar den forsta etappen inom Riksby cirka 975 bostéder,
160 000 kvadratmeter verksamhetslokaler, en f-9-skola och tva forskolor, en
fotbollsplan och en sopsugsanldggning. Av bostidderna ar cirka 53 procent
hyresrétter och 47 procent bostadsritter.



Exploateringsndmndens expertrad har godkéant drendet avseende bostéder
den 11 april 2019 och avseende verksamheter den 4 juni 2019.

Exploateringen kriver nya detaljplaner. Narmare innehall och utformning
kommer att provas i planprocessen.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret

Stadsledningskontoret stiller sig positivt till projektet men konstaterar att
marginalerna ar sma i ett projekt av denna omfattning och uppmanar att
lonsamheten Okas i genomforandeskedet.

Mina synpunkter

Stockholm &r en stad som viaxer och har ambitiosa bostadsmal déar 140 000
bostider ska byggas mellan &ren 2010 till 2030. Stadsutvecklingen ska ske
varsamt med en blandning av bostider, arbetsplatser, service, kultur och
gronska. Projektet Riksby medfor ett betydligt tillskott till stadens
overgripande bostadsméal med 3 000 till 4 000 nya bostdder. De nya bostidderna
bidrar ocksa till blandade upplételseformer med hyresrétter och bostadsritter,
tillsammans med verksamheter och idrott frimjar detta en levande stadsmiljo.
Projektet medfor nya grundskolor, ett nytt dldreboende och givet att projektet
medfor en helt ny stadsdel fordras ocksa att nya gron-, och rekreationsomraden
anlidggs. Riksbys forsta etapp medfor ocksa nya arbetsplatser genom
kommersiell verksamhet. Det tillkommer &ven nya LSS-bostider vilket &r
mycket positivt. Riksby ar ett mycket omfattande projekt som kraver god
ekonomisk styrning dérfor dr det mycket viktigt att 1onsamheten ses ver och
att projektet haller budgeten och klarar av fordndringar i markpriser och
exploateringsutgifter.

I det vidare arbetet bor staden underséka om det finns mojligheter att stirka
bebyggelsen i kv 1 samt den sédra delen av kv 2 for att minska intrdnget i den
norsydliga delen av kv 2 och skogsdelen dér. Det behdver dven studeras
nogsammare hur kulturlandskapet med &ngarna norr om Kvarnbacksviagen ned
mot Lillsjon kan vérnas bttre i den vidare planeringen. En forutsittning ar att
antalet ldgenheter dr ofordndrat. Vi ser mycket positivt pa projektet Riksby och
i Ovrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Bilagor



1. Reservationer m.m.

2. Ortofoto

3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
4. Skuggkalkyl

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngard, Emilia Bjuggren
och Jan Valeskog (alla S) och borgarradet Clara Lindblom (V) enligt f6ljande.

Stockholm har en blandad befolkning, men &r samtidigt en socialt delad stad. I
Stockholm ér villaomraden, flerbostadshus och industriomraden ibland lokaliserade
for sig som enklaver. Det finns stora skillnader i livsvillkor och fysiska barridrer eller
glapp mellan stadsdelar som forsvérar stadens sammanhéllning.

En forutséttning for en socialt sammanhallen stad ar att ménniskor fran olika
stadsdelar och med olika bakgrund ror sig i samma offentliga miljder och ser varandra
i vardagen. P4 sé sitt 6kar samhorigheten och forstdelsen samtidigt som segregationen
1 samhallet motverkas.

Byggande och investeringar paverkar hur ménniskor ror sig och vilka de méter i
sin vardag. En forutséttning for att skapa fler méten ar blandade bostadsomraden med
bade hyresritter och bostadsritter, flerbostadshus och smahus.

Stockholm lider av en brist pa hyresritter. Oversiktsplanen visar statistik sedan ar
2004. Ar 2018 var det forsta aret som det firdigstilldes fler hyresritter én
bostadsritter, alla andra ar har fler bostadsrétter fardigstillts. Utover att det byggts for
fa hyresritter har de borgerliga varje gdng de styrt staden sett till att tusentals
hyresrétter ombildats, nédstan uteslutande de med 1ag hyra och bra lage.

For att 1aka samman var stad och bygga ikapp bristen pé hyresrétter ar det sérskilt
viktigt att det byggs hyresritter i omraden som idag domineras av sméhus och
bostadsritter. Detta omrade ar ett sddant exempel med 80 procent bostadsrétter. Men
istdllet for ta tillfallet i akt dr det &terigen bostadsritter som dominerar. Antalet
hyresritter i detta projekt maste darfor oka.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Inriktningen for projekt Riksby godkénns.
2. Exploateringsndmnden medges ratt att fortsétta planera
forutsédttningarna for exploatering inom Ulvsunda 1:1, Riksby 1:1 och
Riksby 1:13 till en investeringsutgift upp till 65 mnkr, som underlag
for kommande genomforandebeslut.



3. Utgifterna for 2019 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2020.

4. Exploateringsndmnden uppmanas att beakta vad som framgér av
utltandet.

Stockholm den 16 oktober 2019

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Sirskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Karin
Gustafsson (alla S) och Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada V) med
hinvisning till Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma
sérskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hénvisning till
Socialdemokraternas och Vénsterpartiets gemensamma sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Forslaget syftar till att bygga en ny stadsdel i Riksby séder 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 bostdder 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 foreslas inom Riksbys forsta etapp sammanfattas
nedan.

e Kv 1 AB Stockholmshem, ca 140 lagenheter (hyresritter) varav ca 40
upplats till Stiftelsen for Hotellhem i Stockholm. Tomtréttsuppléatelse.

e Kv 2 Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB, ca 100 ldgenheter
(bostadsritter). Forsdljning, marknadspris 6verenskommes vid senare
tillfalle.

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

e Kv 4 Maxera Bostad 12 AB, ca 120 ldgenheter (bostadsratter).
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 tillhorande skolgymnastiksal samt forskola om 8
avdelningar. Tomtréttsupplatelse.

e Kv 7-8 Sagax Projektutveckling AB, ca 40 000 m2 BTA for lokaler
inom kommersiell verksamhet samt parkeringshus.
Tomtréattsupplatelse.

Bedomning ér att exploateringen ger ett visst overskott till staden.
Forséljningsinkomster berdknas till 4527 mnkr. Expertradet har godként
drendet for forsta etappen 11 april 2019.



Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar (i detta
tidiga skede) positivt nettonuviarde om 1077 mnkr. Projektets tickningsgrad
inklusive redan nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 131 %.

Exploateringen kriver nya detaljplaner. Narmare innehall och utformning
kommer att provas i planprocessen.

D4 projektet kommer medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett
med stadsledningskontoret.

Exploateringsnimnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 13 juni 2019
foljande.

1. Exploateringsndmnden beslutar att anvisa mark for bostdder 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 i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i kontorets tjédnsteutlatande.

2. Exploateringsndgmnden beslutar att anvisa mark for skola och
forskola inom fastigheterna Ulvsunda 1:1 och Riksby 1:13 till
Skolfastigheter i Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i kontorets tjénsteutlatande.

3. Exploateringsndmnden beslutar att anvisa mark for verksamheter
inom fastigheten Ulvsunda 1:1 till Sagax Projektutveckling AB.

4. Exploateringsndmnden beslutar att godkénna for sin del fortsatt
utredning av forutséttningarna for exploatering inom Ulvsunda 1:1,
Riksby 1:1 och Riksby 1:13 samt foreslar att kommunfullméktige
godkénner forslaget och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningarna upp till
65 mnkr fram till genomforandebeslut.

Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) och Clara Lindblom
m.fl. (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjdnsteutlatande daterat den 21 maj 2019 har i
huvudsak foljande lydelse.

Den 15 mars 2010 antog kommunfullmiktige ”Promenadstaden — Oversiktsplan for
Stockholm”. I OP 2010 utpekas omradet kring Brommaplan som en “tyngdpunkt”
med potential att utvecklas till en tét och attraktiv stadsmiljo.
Stadsbyggnadsndmnden beslutade i januari 2012 att pdbdrja programarbete for
centrala Bromma, Brommaprogrammet. Exploateringsndmnden tog ett reviderat



utredningsbeslut i september 2015 och programmet godkéndes 1
Stadsbyggnadsndmnden augusti 2017. Programmet som innefattar stadsdelarna
Riksby, Akeshov och Akeslund godkindes i Stadsbyggnadsnimnden i augusti 2017.
Pa grund av Brommaprogrammets omfattning delas det upp i flera oberoende
projekt, dar Riksby som é&r det storsta av dessa, behandlas i detta drende.

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

Den 23 mars 2018 vann en ny dversiktsplan for Stockholm laga kraft. I den anges
Riksby som ett stadsutvecklingsomrade med mycket stora mojligheter att omvandlas
till blandad stadsbebyggelse med bostéder, verksamheter, service m.m.

" - e lj WEEE At peogramoerids

"'. Myuk:

| Fertsining- botscler

il Y\
\ i
. By ™~ \G
., - -
R
- s 1 S i
S ]
Bencnc e By e Lilisén 1
s g e " = _:\_'\._\_\_ s
r % 5 # = e Seraton
F iy Fet .
\\ -
\._\_ : "‘hp,‘.v- (8- Hatlatzteriartan
10 g,
S BremmanE — Tty
Fap e ¥ (s}
Wi G =
_FJ"( 5 Mbeharsber—
A "
o =

Figur 1. Karta fran Brommaprogrammet som antogs av
Stadsbyggnadsndmnden 2017.

Bolagen som i detta tjénsteutlatande foreslds for markanvisning har var for sig
inkommit med ansdkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse inom
Brommaprogrammet.

Bolagen foreslas f en direktanvisning d& 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 Gverens om en prisniva som har godtagits av expertradet. Val av bolag har
dven skett med hénsyn till finansiell genomforbarhet, tidigare antal markanvisningar
i nértid och antal pagaende projekt.

Under de senaste tre dren har Stockholmshem fatt 13 markanvisningar
omfattande 1200 ldgenheter och Sveafastigheter fyra anvisningar omfattande 375



lagenheter. Skanska och Maxera har inte fatt ndgon markanvisning de senaste tre
aren.

Inom samma omrade har ett stort antal andra bolag skt markanvisning.

Pa grund av projektets omfattning bedémer exploateringskontoret i samrad med
stadsbyggnadskontoret att omrédet Riksby bor delas upp i flera detaljplaner. Forsta
detaljplanen foreslas, pa grund av markbuller frén flygplatsen, att omfatta
verksamhetsomradet(se figur 1 & 3) da den bebyggelsen dven ska fungera som
bullerskérm till forman for de ndrmaste bostadskvarteren.
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Figur 2. Projektomréadets léige inom blé markering.
De nu foreslagna markanvisningarna r beldgna i Lintadalen, etapp 1, och

striacker sig fran Kvarnbacksvégen, ldngs med Linta gardsvidg upp mot flygplatsens

arrendegrans.
Kontoret foreslar att framtida etappindelning preciseras infor kommande

detaljplanearbete och genomférandebeslut for etapp 1. I dagsldget finns faktorer som
behover utredas vidare dd dessa paverkar framtida etappindelning.
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Figur 3. Omfatmingen av etapp 1 i Rikshy. Rid streckad linje
Hlustrerar flygbullerfamvan.

Befintlig markanvindning, etapp 1

Stockholm stad ar fastighetsdgare till all mark inom omradet. Den befintliga
markanvindningen utgors av industri- och logistikmark, naturmark, halkbana och
handelsomrade. Inom omradet finns &ven 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 lag.

I norra delen av omradet, angrinsande till flygplatsen, finns en
atervinningscentral som foreslas ligga kvar i samma ldge som idag.

En relativt liten del av utbyggnadsomradet ar beldget inom vad som idag tillhor
flygplatsens arrendeomrade. Samma del av flygplatsomradet berors ocksé av en
kommande fjarrvirmeledning fran det planerade kraftvirmeverket i Lovsta. Justering
av arrendegrdnsen kommer tas upp i ett separat drende.

Angriansande markanvindning utgors frimst av Bromma flygplats, naturmark och
koloniomraden.

Tidigare beslut
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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 f6r centrala Bromma.

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

Den 31 augusti 2017 godkinde stadsbyggnadsndmnden programmet for centrala
Bromma.

Exploateringsndamnden beslutade 8 mars 2018 om ett forlikningsavtal med
Fastighetspartner Bromma AB géllande uppsédgning av tomtrétten Riksby 1:13.
Samtidigt togs beslut om markanvisning for bostider, verksamheter och forskola till
Fastighetspartner Bromma AB inom Ulvsunda 1:1 och Riksby 1:13.

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

Start-PM for detaljplaner pé platser foreslagna som mdjliga for fortitning finns
pa andra platser inom programomradet.

Spangavégen/Sedumbacken (Ulvsunda 1:1) markanvisades i november 2017 med
start-PM i december 2017. Projektet utgdrs av ca 70 hyresrétter med formodad forsta
inflyttning ar 2023.

Markanvisningar

De markanvisningar som foreslas inom Riksbys forsta etapp sammanfattas nedan.
Kvarterens ldge framgér nedanstaende figur. 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.

. Kv 1 AB Stockholmshem, ca 140 lagenheter (hyresritter) varav ca
40 upplats till Stiftelsen for Hotellhem i Stockholm. Tomtréattsupplatelse.
. Kv 2 Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB, ca 100

lagenheter (bostadsritter). Forséljning, marknadspris 6verenskommes vid senare
tillfalle.

. Kv 3 Sveafastigheter Bostad AB, ca 160 lagenheter(cirka 60
hyresritter och 100 bostadsrétter). Hyresrétter pa tomtréttsupplatelse och mark for
bostadsritter forsdljs till pris 16 000 kr/kvm ljus BTA.

. Kv 4 Maxera Bostad 12 AB, ca 120 ldgenheter (bostadsrétter).
Forséljning till pris 16 000 kr/kvm ljus BTA.
. Kv 5-6 Skolfastigheter i Stockholm AB, grundskola med ca 1200

elever F-9 med tillhérande skolgymnastiksal samt forskola om 8 avdelningar.
Tomtréttsupplatelse.

. Kv 7-8 Sagax Projektutveckling AB, ca 40 000 m2 BTA for lokaler
inom kommersiell verksamhet samt parkeringshus. Tomtrattsupplételse.
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Figur 4. Hllustration dver kvartersstrulktur pa ortofoto. Evarter

som foreslas for markanvisning dr markerade i svart, Ev. 1-8.

Ev. 9 och 10 dr redan markanvisade fll Fastighetsparmer i

Bromma AE.

Kvarteren 9 och 10 markanvisades till Fastighetspartner Bromma AB i mars 2018
och innehaller cirka 420 lagenheter, 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 uppgér etapp 1 till 940
lagenheter, 70 000 kvm BTA for verksamheter, en grundskola F-9 samt tva forskolor
om totalt 14 avdelningar. I etapp 1 aterstér att markanvisa cirka 35 lagenheter, en 11-
spelsplan, sopsugsanlidggning samt cirka 90 000 kvm BTA for verksamheter.
Fordelningen bostadsritter/hyresritter i etapp 1 ar cirka 47 % bostadsrétter och 53 %
hyresritter.

Antal ldgenheter och kvm lokaler &r ungefarliga och kan komma att justeras
under planprocessen.

For bostédderna som upplats med tomtrétt till AB Stockholmshem och
Sveafastigheter Bostad AB ska avgilden bestimmas utifran de av
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kommunfullméiktige beslutade principer for berdkning av avgild, som giller vid
tomtréttsavtalets tecknande.

Markanvisningarna for skola och forskola anger ingen avgéldsniva utan avgéilden
bestédms vid dverenskommelse om exploatering. Om lagakraftvunnet beslut i
kommunfullméktige vid denna tidpunkt foreligger kring principer for tomtréttsavgéld
for forskola/skola, ska avgélden baseras pa dessa principer. I annat fall ska
avgildsnivan bestimmas genom virdering av marken pé ett for skola/forskola
sedvanligt sétt.

Med Sagax Projektutveckling AB har 6verenskommits om olika avgéldsnivaer
beroende pa lokalernas verksamhet.

° Handel, 225 kr/kvm BTA och ar

. Kontor, 225 kr/kvm BTA och ar

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

. For parkeringshuset utgér en arlig administrativ avgift.

Avgilderna har baserats pa ett markviarde om 4500 kr/kvm BTA respektive 3000
kr/kvm BTA. Avgélden 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 éverenskommits ett pris om 16 000 kr/ljus BTA
per 2018-12-01. Priset ska justeras med ett index, som baseras pa forandringar i
priset av forsalda bostadsritter, fram till tilltradestidpunkten. Moderbolaget Arexa
AB étar sig att svara solidariskt med Maxera Bostad 12 AB for ataganden och
forpliktelser enligt markanvisningsavtalet och kommande verenskommelse om
exploatering.

Med Sveafastigheter Bostad AB har for bostadsritter dverenskommits ett pris om
16 000 kr/kvm ljus BTA per 2018-12-01. Priset ska justeras med ett index, som
baseras pa fordndringar i priset av forsalda bostadsritter, fram till
tilltradestidpunkten. Marken avsedd for hyresrétter ska upplatas med tomtrétt enligt
av kommunfullméktige beslutad taxa. Moderbolaget Sveafastigheter Bostad Group
AB atar sig att svara solidariskt med Sveafastigheter Bostad AB for ataganden och
forpliktelser enligt markanvisningsavtalet och kommande verenskommelse om
exploatering.

Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB ska efter fastighetsbildning
forvarva marken. Pa grund av den radande situationen pa bostadsmarknaden for
nyproducerade bostdder ar parterna dverens om att skjuta fram prisférhandlingarna
och inleda dessa senast 2020-07-01 for att na en uppgorelse. Prisuppgorelse skall
dock senast ha skett vid tecknande av 6verenskommelse om exploatering.

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige beslutat om i
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar frdn nimndens
beslut. For bolagen som foreslds bygga hyresrétter, skolor, forskolor och
verksamheter kommer marken att upplatas med tomtrétt. Till bolagen som foreslés
bygga bostadsritter kommer mark Gverlétas efter att kopeskilling har kvitterats.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna enligt detta utlatande.
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Expertradet har godkéant drendet gédllande 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 innebér bl.a. att aktivitetsytor for rugby, golf
och bagskytte kommer tas i ansprak for ny bebyggelse. Inom programomradet skapas
nya mojligheter for idrottsanlaggningar vilket samtidigt skapar mélpunkter i den nya
stadsdelen. Sérskilt norra delen av Riksby inom verksamhetsomradet som angrénsar
till flygplatsen ar lampligt for idrott och aktiveter vilket kommer att utredas ndrmare
under planprocessen i samarbete med berdrda forvaltningar.

En stor del av bebyggelsen planeras ske pa vad som idag &r golfbana. Golfbanan
dr mycket ytkrdvande och nagon alternativ placering inom omradet dr inte mojlig.
Markomradet for golfbanan &r i nuldget upplatet pé ett korttidsarrende genom
idrottsforvaltningen.

Befintligt arrende for tennis- och padelanldggning norr om Kvarnbacksvégen ér
beldgen i ett centralt omrade med nérhet till kollektivtrafik och &r en lamplig plats for
bostédder. Programforslaget innebér att tennisbanorna norr om Kvarnbacksvégen
ersitts med bebyggelse. Tennisverksamheten planeras att flyttas till ett nytt lige
inom etapp 1. I planarbetet ska ocksé provas om det gar att inrymma fler banor 4n pa
nuvarande plats.

Planbestillning

Planbestéllning for aktuellt omrade inom etapp 1 har gjorts vid markanvisning till
Fastighetspartner Bromma AB i tidigare nimndérende i mars 2018.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett visst overskott 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 behdva 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 forutséttningar kréaver att mycket av infrastruktur som ar nédvindig och
gemensam for framtida etapper finns pa plats i ett tidigt skede, fore en utbyggnad av
de Ovriga etapperna kan genomforas. Eftersom omradet idag ar daligt utvecklat vad
géller infrastruktur kommer nybyggnad av de flesta gator att behovas. I omradet
planeras for en stationér sopsug genom Stockholm Vatten och Avfall(SVOA).

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att séljas. Kalkylen
bygger pa att 60 % av bostdderna i hela omradet séljs som bostadsritt vilket ger
forséljningsinkomster till staden och cirka 40 % av bostdderna ska upplatas med
hyresritt vilket ger l16pande intékter i form av tomtréttsavgalder. Kontoret har under
en lang tid fort diskussion med flertalet bostadsrittsbyggare dér kontoret och
byggaktorerna har haft svart att enas om markpriset pa grund av radande ldge pa
bostadsmarknaden. Efterfragan fran aktorer som ar intresserade av att bygga
hyresritter har dock varit fortsatt mycket hog.

Maxera Bostad AB ska efter fastighetsbildning forvédrva marken for 16000 kr/ljus
BTA(december 2018).
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Sveafastigheter Bostad AB ska efter fastighetsbildning férvarva marken som &r
anvisad for bostadsratter for 16000 kr/ljus BTA(december 2018).

Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB ska efter fastighetsbildning
forviarva marken. Pa grund av den radande situationen pa bostadsmarknaden for
nyproducerade bostider ar parterna 6verens om att skjuta fram prisforhandlingarna
och inleda dessa senast 2020-07-01 for att n& en uppgorelse. Prisuppgorelse skall
dock senast ha skett vid tecknande av dverenskommelse om exploatering.

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

Byggherrarna stér for plankostnader och dvriga utgifter som hor till byggnationen
av husen, bortsett fran anslutning till vatten och avlopp for de fastigheter vilka
upplats med tomtrétt. 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 forutséittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet redovisar (i detta
tidiga skede) positivt nettonuvédrde om 1077 mnkr motsvarande 186 tkr/ekvivalent
lagenhetl.

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

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

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 25 mnkr som utgdrs av ersattningar
fran ledningsigare for standardhdjningar vid ledningsflyttar. Forséljningsinkomster
berdknas till cirka 4527 mnkr och reavinsten beréknas uppga till 4394 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 532
tkr i fast prisniva. Detta 4r i jamforelse med andra motsvarande projekt, som till
exempel Arstafiltet, ndgot 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. Ungeférliga utgifter (i dagens penningvérde) redovisas nedan som
information men ingér inte i exploateringskontorets budget:

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

. Idrottsforvaltningen, utgifter pa 11 mnkr for standardhojning av
bollplan samt anldggande av tillhdrande omkladningsrum, toaletter och forrad.

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

Utredningsbeslut

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 4218 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 25 mnkr i l6pande prisniva. Utfallet Gver &ren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Buodgethonsekvenser Ack

Investerimg to.m.

Munkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -263| -B5| -138)| -155( -153 -4 1386 42180
Inkomster (exkl forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 25,0 250
Nettontgift (-) ~inkomst -163| -85 -138| -155( -153 -4 1136 -41030
Forsaljningsimkomst 0,0 0.0 0,0 0,0 0.0 45269 45269

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

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift Eom-

Mnkr 1019 | 2010 | 2021 | 2022 | 2023 Senare mentar

Resnltatpiverkan ExpIN

Liopande intikter kosmader 0,0 0,0 0.0 ] 0,0 roax 44,4

Internrinta 0.0 0,0 00 00 0,0 max -44.8

Avskrivningar 0.0 0,0 0.0 00 0,0 max 040  &r2031

Peavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 43044 totalt
4304 4

Summa resultatpiverkan nimnd L] o0 0,0 o0 0,0

Resultatpiverkan TRN+SDN -

Diifickostmader TRN+SDN 0.0 0,0 0.0 0,0 0,0 ewlan -1.7 och -3

Undarhillskosmader rafknimnden 0o 0o] 00 00 00f =ehmfoeEl

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 o0 o (1] LU

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

I ansprikstagande av idrottsyta

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

Ersdttningsinvesteringar Utgifter,
mnkr

Anligoning av 11-spelsplan 1 Riksby 4,3

Evakuering under byggtid 1.0

Total utgift 7.5 mnkr

For den nya 11-spelsplanen planeras standardhdjningar ur idrottsfoérvaltningens
ordinarie budgetram om cirka 6 mnkr. Standardhdjningar bestar av framst belysning,
hybridgris och asfaltsarbeten.

Utdver 11-spelsplanen finns dnskemal fran idrottsforvaltningen om att uppfora en
servicebyggnad med omkladningsrum, toaletter och forrad, vilket skulle medfora
investeringar om cirka 5 mnkr.

Da sédana lokaler saknas i niromréadet idag ingér dven ovanstaende ytor i
idrottsndmndens budget.

Ekonomiska osiikerheter

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

En osdkerhet som kan paverka stadens kalkyl dr bland annat nérheten till
flygplatsen som innefattar en risk bade vad géller buller och ev. miljéfororeningar i
mark. Detta har studerats i programarbetet och forslaget har utformats med hansyn
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till dessa risker. Verksamhetsutovaren Swedavia ska ansvara for aterstéllande av
mark men saneringsatgirder kan forsena projektet i tid och ddrmed paverka floden av
inkomster/utgifter. Paverkan fran flyg- och markbuller kan begriansa
exploateringsgraden och utformningen av kvarter inom omradet. Andra faktorer som
kan paverka omradets exploateringsgrad &r bland annat studier av natur- och
kulturmiljévarden.

Norra delen av projektomradet utgor en lagpunkt for grundvatten vilket kommer
behova ledas mot Lillsjon och fordrojas genom magasin niar omrédet bebyggs. Tidiga
geoundersokningar indikerar pa en kénslig markbeskaffenhet vilket kan fordyra den
idag tilltdnka 16sningen som &r tankt att stracka sig genom Lintadalen (etapp 1).

Kontoret har latit utfora en kostnadskalkyl for utbyggnaden av allmén plats. For
att hantera de olika identifierade riskerna/osdkerheterna som kan leda till 6kade
utgifter har ett riskpéslag pa de kalkylerade uppgifterna tillimpats som underlag for
16nsamhetskalkylen. Riskpéslaget har i detta skede satts till 20 % pa de kalkylerade
utgifterna, vilket dr ett normalt riskpaslag for ett projekt i detta skede.

En omvérldsfaktor som kan paverka projektet dr radande marknadslage och
osidkerhet pa bostadsmarknaden vilket kan ha viss verkan pé inblandade byggherrar.
Vid en enkel kénslighetsanalys ddr markpriset minskar med 20 % visar
nuvérdeskalkylen fortfarande positivt nettonuvirde. Kalkylen tal dock inte en 6kning
av exploateringsutgifter med 20 % samtidigt som markpriset skulle minska med 20
%.

Hur projektet uppfyller stadens méal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Gvergripande mal i stadens
budget, versiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

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

. Projektet bidrar till att nd malet om 140 000 fardigstéllda bostader
till 2030.

. Sakrare gang och cykelpassager planeras inom samt till och fran
omradet.

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

. Hyresbostadsbebyggelse tillsammans med nybyggda bostadsrétter

bidrar till en blandning av upplételseformer. Tillsammans med bade verksamheter
och idrott frimjar detta en levande stadsmiljo.

. Bidrar till fler arbetsplatser.

Lokaler

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

Inom etapp 1 finns planerat for centrumbebyggelse vilket 1dmpar sig vél for
nérservice sdsom livsmedelsbutik och handel.

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

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

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar

. Provtagning och efterbehandling av markfororeningar.

Hoga naturvérden dér utredningar behover goras.
Bebyggelse behdver anpassas till hoga bullernivéer.
Risk for storningar fran verksamheter.
Dagvattenutredning.

Miljoforvaltningen bedomer att de for projektet vasentligaste miljo- och
hilsofragorna som kan paverka detaljplanens utformning &r:

. Forekomsten av fororenad mark och da sérskilt PFOS 1 mark och
grundvatten i planomradets norra delar.

. Risk for pataglig paverkan pa ekologiska spridningsmdjligheterna i
Stockholms grona infrastruktur.

. Spridningen av markbuller frén flygplatsen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

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

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

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

Energihushallning

Bolagen har genom markanvisningsavtalen forbundit sig att vid projektering och
byggande inom fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for "héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar
enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019 ”Hallbar energianvandning”.

Tillgéinglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos
dldre och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas inom
ramen for ”Stockholm - en stad for alla” vilket &r en handbok med riktlinjer for att
skapa en tillgéinglig och anvéndbar utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas dr delvis kuperad och tillginglighetsfragorna
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, fran tita kvarter dér
blandad stad framtrédder till mer renodlade bostadsomraden. Parker och lekparker
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kommer att anldggas och rekreationsomradet kring Lillsjon foreslés att rustas upp.
Nirheten till aktiviteter och mdjligheten till spontanidrott for barn och ungdomar
kommer att 6ka med tanke pa anldggandet av 11-spelsplanen for fotboll/rugby. Nya
idrottsmdjligheter kommer ocksa att tillskapas i1 verksamhetsomradet och i
anslutning till skolor och forskolor.

Vilken paverkan bebyggelsen kommer att f4 pa barn kommer att studeras i
planarbetet genom en barnkonsekvensanalys.

Konstnérlig utsmyckning

I detta projekt redovisas medel for konstnérlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Exploateringskontoret i
samrad 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 négot érs forskjutning.

Forsta inflyttning bedoms till cirka 2026 och ett fullt utbyggt och inflyttat omrade
ar mojligt kring &r 2034.

Genomforandebeslut i exploateringsndmnden for detaljplanen for etapp 1
planeras preliminért till kvartal 2 2023.

Risker och osikerheter

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

Bullerproblematik

Till f6]jd av omrédets nérhet till Bromma flygplats &r 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 begransning for inom vilket omrade flygbullernivaerna anses vara for
hoga for att ny bostadsbebyggelse ska vara ldmplig. Detta projekt forhaller sig till
dessa begriansningar genom att foreslagna bostéder och skolgéardar placeras utanfor
flygbullerkurvan.

Markbuller hirror frén flygplatsens markbundna verksamhet, vilket klassificeras
som industribuller. Det &r dnnu inte klarlagt hur den planerade bebyggelsen paverkas
av markbullret, samt i de fall riktvardenivaer for markbuller riskerar att 6verskridas
hur remissinstanserna i detaljplanearbetet kommer se pa mdjligheten till ny
bebyggelse. Markbullernivaerna bor kunna hanteras i detaljplanearbetet genom att
bestdmmelser 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 végar, i synnerhet
Kvarnbacksvégen, men detta beddms som hanterbart.

Osiiker forekomst av markfororeningar

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

Osikra mark- och grundliggningsforhillanden

Kostnaderna for utbyggnationen av allmén plats ér i vissa delar av omrédet
osdkra till foljd av markforhallanden. I omradet finns béde lera och berg. En
oversiktlig geoteknisk utredning har foretagits men de exakta markforhallandena &r
annu ¢j klarlagda. Det finns risk for att mer markforstarkning dn berdknat kan
komma att krivas.

Dagvattenhantering

Projektet har kalkylerat med att atgarder behdver vidtas for att hantera dagvatten.
Omfattningen pa dessa dtgéirder dr inte helt klarlagda i detta skede och det finns risk
for att det krdvs storre atgirder 4n de som hittills har identifierats i tidiga utredningar.

Kontoret kommer inom projektet kontinuerligt bevaka och arbeta med
riskhanteringen.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 10 september 2019 har i
huvudsak féljande lydelse.

Kommunfullméktiga langsiktiga mal for bostadsbyggandet dr att 140 000 bostéder ska
byggas aren 2010 till 2030. Stadsutvecklingen ska ske med en blandning av bostéder,
arbetsplatser och service i alla delar av staden.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Riksby. De sammanlagt 3 000-

4 000 bostdderna som planeras i omradet innebar ett vasentligt bidrag till stadens
langsiktiga bostadsmél. Utveckling av omrédet dr ocksé en viktig del i att knyta ihop
Riksby med Brommaplan. Projektet dr dnnu i ett tidigt skede, och den exakta
utformningen aterstar att konkretisera i detaljplanearbetet.

Stadsledningskontoret konstaterar att det ar ett mycket omfattande projekt. I detta
skede bedoms stadens investeringsutgifter uppgé till cirka 4 218 miljoner kronor.
Forsdljningsinkomsterna berdknas till cirka 4 527 miljoner kronor.
Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvérde om 1 077 miljoner kronor.
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Stadsledningskontoret konstaterar att en ersttningsinvestering om 7,5 miljoner
kronor for i ansprakstagande av befintlig fotbollsplan planeras. Behov av
standardhdjningar och ny funktionalitet som framforts av idrottsndmnden ska rymmas
inom idrottsndmndens ordinarie investeringsbudget i enlighet med stadens
investeringsstrategi.

Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden har gjort den gemensamma
beddmningen att utbyggnaden av Riksby bor ske i etapper. I drendet konstateras att en
stor del av stadens utgifter for utbyggnaden av Riksby kommer att belasta etapp 1. De
geologiska och hydrologiska forutséittningarna kraver mycket av infrastruktur som ar
nddvandig och gemensam for framtida etapper, och behover finnas pé plats innan
ovriga etapper kan genomforas.

Stadsledningskontoret konstaterar att det 4r av stor vikt att projektet dven fortsatt
planeras och f6ljs upp med ett helhetsperspektiv pa bade ekonomi och funktion.
Genomforandet av den forsta etappen ar ekonomiskt beroende av att &ven kommande
etapper genomfors. I samband med genomférandebeslut for etapp 1 behover de
ekonomiska forutséttningarna dven for kommande etapper tydligt redovisas.

Av investeringsstrategin framgar att kalkylen for ett exploateringsprojekt i
normalfallet ska kunna bédra stadens dvriga utgifter for den infrastruktur och det behov
av kommunal service i form av till exempel forskolor, skolor och idrottsanldggningar
som uppstér som en direkt konsekvens av exploateringen.

Den skuggkalkyl som redovisas i drendet indikerar att exploateringsprojektet med
knapp marginal kan técka de investeringar som &r en direkt konsekvens av de
tillkommande bostéderna, i form av skol- och forskoleplatser och idrottsytor.

Da marginalerna dr sma uppmanas exploateringsnamnden att till
genomforandeskede arbeta for att 6ka l16nsamheten i projektet.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige for godkinnande dé de beriiknade
utgifterna 6verstiger 300 miljoner kronor, i enlighet med stadens investeringsregler.
Arendet ska ocksa beslutas av kommunfullmiktige da utredningsutgiften verstiger 50
miljoner kronor.

Stadsledningskontoret foreslar att inriktningen for projektet Riksby godkénns och
att exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta planera forutsdttningarna for
exploatering inom Ulvsunda 1:1, Riksby 1:1 och Riksby 1:3 till en investeringsutgift
upp till 65 miljoner kronor, som underlag fér kommande genomférandebeslut.
Exploateringsndmnden uppmanas att i 6vrigt beakta vad som framgér av
stadsledningskontorets tjanstutlatande.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) och Clara Lindblom
m.fl. (V) enligt f6ljande.

Stockholm har en blandad befolkning, men ar samtidigt en socialt delad
stad. I Stockholm &r villaomraden, flerbostadshus och industriomraden
ibland lokaliserade for sig som enklaver. Det finns stora skillnader i
livsvillkor och fysiska barridrer eller glapp mellan stadsdelar som
forsvarar stadens sammanhallning.

En forutséttning for en socialt sammanhéllen stad ar att ménniskor
fran olika stadsdelar och med olika bakgrund ror sig i samma offentliga
miljoer och ser varandra 1 vardagen. P4 sa sétt 6kar samhorigheten och
forstaelsen samtidigt som segregationen i samhéllet motverkas.

Byggande och investeringar paverkar hur ménniskor ror sig och
vilka de moter i sin vardag. En forutséttning for att skapa fler moten ar
blandade bostadsomrdden med bade hyresrétter och bostadsrétter,
flerbostadshus och sméhus.

Stockholm lider av en brist pa hyresritter. Oversiktsplanen visar
statistik sedan ar 2004. Ar 2018 var det forsta aret som det
fardigstélldes fler hyresritter &n bostadsritter, alla andra ar har fler
bostadsritter fardigstallts. Utover att det byggts for f4 hyresrétter har de
borgerliga varje gang de styrt staden sett till att tusentals hyresratter
ombildats, nistan uteslutande de med 14g hyra och bra ldge.

For att 1aka samman var stad och bygga ikapp bristen pa hyresrétter
ar det sarskilt viktigt att det byggs hyresritter i omraden som idag
domineras av smahus och bostadsritter. Detta omrade &r ett sddant
exempel med 80 procent bostadsritter. Men istillet for ta tillfallet i akt
ar det aterigen bostadsritter som dominerar. Antalet hyresrétter i detta
projekt méste déarfor oka
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