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Tillaggsavtal med Fastighetspartner Bromma AB inom
fastigheterna Ulvsunda 1:1 och Riksby 1:13 i Riksby -
Reviderat inriktningsbeslut for Brommaprogrammet
(Riksby)

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Reviderad inriktning for Brommaprogrammet (Riksby) godkéanns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortséatta planera forutsattningarna
for exploatering i Riksby for projekt Brommaprogrammet (Riksby) till en
investeringsutgift upp till 235 mnkr, som underlag for kommande
genomfdrandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2023 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2024,

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Brommaprogrammet (Riksby) syftar till att mojliggora for 4 000 bostéder,
verksamheter, forskolor och skolor, idrott och rekreation samt forbattrad park- och
gronstruktur i ett omrade soder om Bromma flygplats. Projektet ar uppdelat i fyra
etapper. Detaljplan for etapp 1 berdknas antas ar 2023. Detaljplanearbete for Gvriga
etapper har &nnu inte startat.

Kommunfullmaktige beslutade om inriktningsbeslut for projektet ar 2019.
Utredningsutgifterna fram till genomforandebeslut beraknades da uppga till 65
miljoner kronor och omfattade da endast etapp 1. Utredningsutgifterna, som nu avser
alla fyra etapper, beraknas nu uppga till 235 miljoner kronor (mnkr), och &r
huvudskalet till behov av reviderat inriktningsbeslut. Utredningsbehoven ror
exempelvis mark- och grundlaggning, dagvattenhantering, naturvérden,
fornlamningar, buller och markfdroreningar.

Investeringsutgifterna beraknas uppga till 5 087 mnkr och investeringsinkomsterna
till 735 mnkr. Saval utgifter som inkomster har 6kat jamfort med géllande
inriktningsbeslut framst till f6ljd av samordnade entreprenader med flera av de
ledningségande bolagen. Forséljningsinkomsterna beréknas uppga till 4 623 mnkr.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett nettonuvarde om 1 025
mnkr inklusive nedlagda nettoutgifter. Tackningsgraden beréknas uppga till 126
procent. | arendet redovisas en sa kallad skuggkalkyl som inkluderar uppskattningar
av stadens dvriga utgifter for grundskolor, forskolor och idrottsanldggning. Denna
kalkyl innebar ett nettonuvarde om minus 549 mnkr inklusive tidigare nedlagda
nettoutgifter.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som innebér ett vasentligt bidrag till
stadens langsiktiga bostadsmal och bidrar till att knyta ihop Riksby med
Brommaplan.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar projektet som mdjliggor en ny stadsdel i norra Riksby. Stadsdelen ska
vaxa fram med bostader till cirka 8 000 invanare i en attraktiv miljé med narhet till
kollektivtrafik, rekreation och service. Utdver 4 000 bostader bidrar projektet &ven
med verksamheter, forskolor och skolor, idrott och rekreation samt forbattrad park-
och gronstruktur. Utvecklingen av omradet knyter val ihop den befintliga
bebyggelsen med Brommaplan och skapar en téatare stadsdel med storre underlag for
service och kollektivtrafik.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.

1. Aterremittera beslutet Tillaggsavtal med Fastighetspartner Bromma AB inom
fastigheterna Ulvsunda 1:1 och Riksby 1:13 i Riksby. Reviderat inriktningsbeslut for
Brommaprogrammet (Riksby).

2. Darutover anfora foljande:

Sverigedemokraterna anser att exploateringen inom etapp 2 kraver 6kad folklig
forankring i detta tidiga skede, innan inriktning och detaljplan cementerat stadens syn
pa omradets framtida anvandning. Omradet inom etapp 2 anvands i dag som golf
respektive halkbana och utgor saledes en viktig rekreationsyta for manga Brommabor
men innefattar aven ett av stegen mot kérkort. Omradet genomgar redan en kraftfull
exploatering i och med etapp 1 och lokalborna borde fa saga sitt om vad omradet for
etapp 2 ska anvindas till och innehélla framgent. Arendet bor aterremitteras for att
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faststalla en valavvagd balans och medborgarférankring i synen pa omradets framtid.
Om forslag till aterremiss faller avser vi att avsta fran att delta i beslut.

Stockholm den 8 februari 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

Projektet Brommaprogrammet (Riksby) avser utveckling av Riksby med
utgangspunkt i Program for centrala Bromma som godkandes av
stadsbyggnadsnamnden den 31 augusti 2017 (dnr 2010-20840). Programmet
innefattar utéver Riksby &ven stadsdelarna Akeshov och Akeslund vilka utvecklas i
separata projekt.

Projektet syftar till att mojliggora for sammantaget 4 000 bostader, verksamheter,
forskolor och skolor, idrott och rekreation samt forbattrad park- och gronstruktur i
omradet som ligger sder om Bromma flygplats. Utbyggnadstiden beréknas uppga till
cirka 15 ar.

Projektet ar uppdelat i fyra etapper. Detaljplan for etapp 1 beraknas antas i slutet av ar
2023. Detaljplanerarbete for vriga etapper ar annu inte paborjat. Detaljplanearbete
for etapp 2 startar ar 2023. Etapp 3 och 4 beraknas markanvisas och planstarta ar
2026 respektive ar 2029.

Kommunfullméktige beslutade om inriktningsbeslut for projektet den 4 november
2019 (KS 2019/1087). De totala investeringsutgifterna beraknades da uppga till 4 218
mnkr, investeringsinkomsterna till 25 mnkr och forséljningsinkomsterna till 4 527
mnkr. Lénsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisade ett positivt
nettonuvarde om 1 077 mnkr och tackningsgraden beréknades uppga till 131 procent
inklusive nedlagda nettoutgifter. Utredningsutgifterna fram till genomférandebeslut
beréknades uppga till 65 mnkr och omfattade endast etapp 1.

Exploateringsndmndens utgifter for planering och utredningar fram till
genomforandebeslut, for alla fyra etapper, berdknas nu uppga till 235 mnkr, och &r
huvudskalet till behov av reviderat inriktningsbeslut. Utredningsbehoven for
kommande etapper ror exempelvis mark- och grundléaggning, dagvattenhantering,
naturvarden, fornlamningar, buller och markféroreningar.

Investeringsutgifterna avser framst anldggande av nya gator och torg, inklusive
markforstarkning, flytt av ledningar och anlédggningar, nya ledningar, justering av
flygplatsens arrendegrans och skalskydd samt bullerdampande étgérder, rivning och
evakuering av befintliga verksamheter samt servisanslutningar till tomtrétter.

Exploateringsnamndens investeringsutgifter berdknas nu sammantaget uppga till

5 087 miljoner kronor, varav 69 mnkr ar redan nedlagda utgifter.
Investeringsinkomsterna beraknas uppga till cirka 735 mnkr. Saval utgifter som
inkomster har 6kat jamfort med gallande inriktningsbeslut. Den framsta anledningen
ar samordnade entreprenader med flera av de ledningsédgande bolagen dar staden
erhaller ersattning fran bolagen efter utfort arbete.

Forsaljningsinkomsterna berdknas uppga till 4 623 mnkr och reavinsten till 4 220
mnkr. Lénsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett positivt
nettonuvarde om 1 025 mnkr inklusive nedlagda nettoutgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 126 procent.
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| &rendet redovisas dven behov av ersattningsinvestering for befintlig fotbollsplan.
Ersattningen bestar av en sportplan som ska anlaggas inom Etapp 1. Den beraknade
utgiften har okat fran 6,5 mnkr till 43,4 mnkr. Okningen forklaras med att
forutsattningarna for platsen nu &r mer kénda. Exempelvis blir planen nedsénkt for att
kunna fordroja vatten vid skyfall. H6jdskillnaden medfor ett behov av en ramp for att
skotselfordon ska kunna ta sig ned. Den ursprungsliga kostnadsuppskattningen
inkluderade dartill endast byggkostnader. Fastighets- och idrottsndmndens nya
kostnadsuppskattning inkluderar &ven kostnader for utredningar, framtagande av
detaljplan, projektering och byggherrekostnader samt kostnader for
anslutningsarbeten mot allman plats, vilka inte ingick i den tidigare bedémningen.

| arendet redovisas en sa kallad skuggkalkyl som inkluderar uppskattningar av
stadens Gvriga utgifter for tva grundskolor, fem forskolor med atta avdelningar
vardera och en kommunal idrottsanlaggning, vilka sammanlagt berdknas uppga till
cirka 1 500 mnkr. Denna kalkyl innebdr ett negativt nettonuvéarde om minus 549
mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 8 december 2022
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkanner tillagg till markanvisningsavtal inom
fastigheterna Ulvsunda 1:1 och Riksby 1:13 med Fastighetspartner Bromma
AB och ger exploateringskontoret i uppdrag att traffa tillaggsavtal enligt
forslag i tjansteutlatandet.

2. Exploateringsnamnden godkanner for sin del forslag till reviderad inriktning
och foreslar att kommunfullméktige godkanner forslag till reviderad inriktning
for projekt Brommaprogrammet (Riksby) och att exploateringsndmnden
medges rétt att fortsétta planering for projekt Brommaprogrammet (Riksby)
upp till 235 miljoner kronor (reviderat inriktningsbeslut), som underlag for
kommande genomfdrandebeslut.

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden upprattar detaljplan
for omradet som omfattas av etapp 2.

Reservation av Anders Edin (SD), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 28 november 2022 har i
huvudsak féljande lydelse.

Den nya stadsdelen i norra Riksby kommer att tillfora bostéder till cirka 8 000
invanare i en attraktiv miljo med narhet till kollektivtrafik, rekreation och service.
Projektets cirka 4 000 nya bostader ar en viktig pusselbit for att kunna na stadens mal
géllande nya bostader.

Utvecklingen av norra Riksby knyter vél ihop den befintliga bebyggelsen med
Brommaplan och skapar en tatare stadsdel med stérre underlag for service och
kollektivtrafik.
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Kalkylen ger ett positivt nuvéarde men flera osdkerhetsfaktorer finns. Dessa kommer
att redas ut efter hand i samband med detaljplaneprocesserna och pa sa satt minska
osakerheten.

Produktionstakten bor utvarderas nar forsta etappens genomforande kommit igang.
Nar flera byggaktorers saljprocesser i forsta bebyggelseetappen pagatt en tid kommer
det visa sig i vilken takt det ar mojligt att silja bostadsratter inom omradet vilket
paverkar projektets totala tidplan.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 12 januari 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullmaktiges budget ska staden ha en byggtakt sa att malet om
140 000 bostader till ar 2030 nas. Minst hélften av det som byggs ska vara hyresréatter
och det ska byggas med blandade boendeformer i alla delar av staden.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Brommaprogrammet (Riksby). De
sammanlagt 4 000 bostaderna som planeras i omradet innebar ett vasentligt bidrag till
stadens langsiktiga bostadsmal och den planerade stadsutvecklingen bidrar till att
knyta ihop Riksby med Brommaplan.

Stadsledningskontoret konstaterar att stora delar av projektet fortfarande &r i mycket
tidigt skede, och att flera osékerhetsfaktorer kvarstar bland annat gallande mark- och
grundlaggning, dagvattenhantering, hoga naturvérden, fornlamningar, buller och
markfororeningar. Osékerhetsfaktorerna kan paverka utgiftsnivaerna men ocksa
exploateringsgraden. Stadsledningskontoret ser darfor positivt pa att namnden
redovisar en kanslighetsanalys som visar pa konsekvenserna av en lagre
exploateringsgrad.

Stadsledningskontoret konstaterar att en ersattningsinvestering om 43,2 miljoner
kronor for i ansprakstagande av befintlig fotbollsplan planeras.
Kostnadsuppskattningen har dkat vasentligt jamfort med vad som redovisades i
inriktningsbeslutet fran 2019.

Stadsledningskontoret konstaterade redan i samband med gallande inriktningsbeslut
att marginalerna ar sma. Projektet uppmanades darfor att fram till genomférande
arbeta med att 6ka lonsamheten i projektet. Den berdknade I6nsamheten har
forsamrats nagot jamfort med géllande beslut. Den uppdaterade I6nsamhetskalkylen
visar att projektet inte langre fullt ut kan bara de investeringar som &r en direkt
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konsekvens av de tillkommande bostdderna, i form av skol- och férskoleplatser och
idrottsytor. Stadsledningskontoret uppmaning kvarstar darfor.

Huvudskalet till behov av reviderat inriktningsbeslut ar att de berdknade
utredningsutgifterna fram till genomforandandebeslut 6kat vasentligt, fran 65
miljoner kronor till 235 miljoner kronor. Okningen forklaras av att den tidigare
uppskattningen endast inkluderade utredningsbehov avseende etapp 1. Den nya
uppskattningen omfattar samtliga fyra etapper.

Arendet har hemstallts till kommunfullmaktige for godkannande da
utredningsutgiften dverstiger 50 miljoner, i enlighet med stadens investeringsregler.

Stadsledningskontoret foreslar att inriktningen for projekt Brommaprogrammet
(Riksby) godkénns, att exploateringsndmnden medges rétt att fortsdtta planera
forutsattningarna for exploatering i Riksby for projekt Brommaprogrammet (Riksby),
till en investeringsutgift upp till 235 miljoner kronor, som underlag for ett kommande
genomforandebeslut, och att utgifterna for ar 2023 ska rymmas inom namndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2024.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Reservation av Anders Edin (SD)

1 Aterremittera beslutet Tilldggsavtal med Fastighetspartner Bromma AB inom
fastigheterna Ulvsunda 1:1 och Riksby 1:13 i Riksby. Reviderat inriktningsbeslut for
Brommaprogrammet (Riksby).

2 Om aterremissen faller avsta fran att delta i beslut.
3 Dérutover anfora foljande:

Sverigedemokraterna anser att exploateringen inom etapp 2 kréver tkad folklig
forankring i detta tidiga skede, innan inriktning och detaljplan cementerat stadens syn
pa omradets framtida anvandning. Omradet inom etapp 2 anvands i dag som golf-
respektive halkbana och utgor saledes en viktig rekreationsyta for manga Brommabor
och stockholmare men innefattar dven ett av stegen mot korkort. Omradet genomgar
redan en kraftfull exploatering i och med etapp 1 och lokalborna borde fa saga sitt om
vad omradet for etapp 2 ska anvéandas till och innehalla framgent. Arendet bor
aterremitteras for att faststalla en valavvagd balans och medborgarforankring i synen
pa omradets framtid.
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