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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Hasselby Villastad 36:1 och
28:1 i Hasselby Villastad till Hauschild &
Siegel Architecture AB, lkano Bostad AB,
Wallfast AB, Svenska Hem i Bromma
Mark nr IV AB tillsammans med Svenska
Hem i Bromma Mark XXIV AB och Vivere
Fastigheter AB tillsammans med Vivere
Bygg & VVS AB och Grundbulten 17879
AB under namnandring till Riddersvik
kvarter 8 AB samt en tidig
markreservation for bostader till
Innovation Properties Sverige AB och
Vastkuststugan AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Hésselby Villastad 36:1 och 28:1 till Hauschild
& Siegel Architecture AB (kvarter 1), Ikano Bostad AB
(kvarter 2), Wallfast AB (kvarter 4), Svenska Hem i Bromma
Mark nr IV AB tillsammans med Svenska Hem 1 Bromma
Mark XXIV AB (kvarter 5) samt Vivere Fastigheter AB
tillsammans med Vivere Bygg & VVS AB och Grundbulten
17879 AB under namnéndring till Riddersvik kvarter 8 AB
(kvarter 8) och ger kontoret 1 uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger Innovation Properties Sverige AB
och Vistkuststugan AB en tidig markreservation for utredning
av forutsittningarna att bygga bostédder invid stallbyggnaden 1
Riddersvik inom fastigheten Hésselby Villastad 36:1 (kvarter
6) och ger kontoret 1 uppdrag att traffa avtal enligt forslag 1
utlatandet.
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Sammanfattning

Kontoret foreslér att mark for ca 390 bostéder anvisas till fem
exploatorer 1 Riddersvik. Kontoret foreslar vidare att nimnden
reserverar mark for utredning av forutséttningarna att bygga ca
45 bostdder invid stallbyggnaden 1 Riddersvik. Exploatdrerna har
utsetts genom en markanvisningstévling med fokus pa
utformning, arkitektur och gestaltning samt energihushéllning.
Exploatorerna har utsetts till vinnare av en jury med
representanter fran exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret
och en fristaende arkitekt. Bebyggelsen inom de omraden som
anvisas dr uppdelad pa fem kvarter, i vilka varje exploator ska
uppfora som minst 20 bostdder och som mest ca 150 bostédder.
Inom omrédet for tidig markreservation ska forutséittningarna
utredas for att bygga bostéder invid stallbyggnaden 1 Riddersvik.
Hela omradet har tidigare varit en gammal trddskola men ér
obebyggt och anvénds inte idag.

Kvartersmark for bostdder med hyresritt avses upplatas med
tomtrétt. Kvartersmark for bostdder med bostadsritt eller
dganderitt kommer att siljas. Markpriset for bostiader 1
flerbostadshus 4r 5 900 kr/m? ljus BTA och priset for radhus ar

1 050 000 kr/radhustomt. Priserna avser prisldge juni 2015. Priset
for flerbostadshus forutsétter ett parkeringstal 1 underjordsgarage
om 0,5 bilplats per ldgenhet.

Kontoret foreslar att nimnden foljer juryns rekommendation att
anvisa marken till de foreslagna exploatorerna och reservera
mark for utredning av forutséttningarna att bygga bostiader invid
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stallbyggnaden i Riddersvik och i samtliga fall lata de vinnande
forslagen ligga till grund for detaljplan och genomf6rande.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Forséljningsinkomsterna beréknas till 155,1 mnkr. Expertradet
har godként drendet 2015-09-16.

Detaljplanearbete for omradet pagar sedan april 2015. De
vinnande forslagens ndrmare innehdll och utformning kommer att
provas i den fortsatta planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ser positivt pa projekten som ger ett vilbehovligt
tillskott av bostdder i stadsdelen.

Bakgrund till markanvisningen

Riddersviks tradskola har vid flera tillfallen tidigare varit pa
forslag att bebyggas av staden. Avveckling av Riddersviks
tradskola beslutades av exploateringsndmnden ar 2008. Marken
ar séledes tillgidnglig for annan anvindning. Kontorets
malsdttning ar att Riddersviksomradet ska innehélla olika
hustyper och olika upplételseformer.

Exploatdrerna har utsetts genom en markanvisningstdavling med
fokus pé utformning, arkitektur och gestaltning samt
energihushdllning. En strukturplan som tagits fram i
detaljplanearbetet utgjorde underlag for tavlingen.

Omradet har tidigare varit en gammal trddskola, men &dr obebyggt
och anvinds inte idag. Det dr inhdgnat och ej tillgéngligt for
allmédnheten. Omradet &r inte detaljplanelagt sedan tidigare.
Detaljplaneforslaget omfattar dven ett omrdde norr om
Lovstavdgen som dr parkmark 1 befintlig detaljplan och som
delvis blir gata.

Intill omridet ligger Riddersviks gard med ekonomi- och
stallbyggnader som forvaltas av fastighetskontoret. Bebyggelsen i
anslutning till omrédet i norr och dster utgors till storsta delen av
smahusbebyggelse och 1 véster ligger f d Lovstatippen (tidigare
sopforbrinning, numera atervinningsstation).
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I stadsdelen Hésselby Villastad dr andelen bostdder i smahus ca
77 % och 1 flerbostadshus ca 23 %. I flerbostadshusen var ca

61 % av ldgenheterna upplétna med hyresritt och ca 39 %
upplatna med bostadsritt &r 2014 (Kélla:
www.statistikomstockholm.se).
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Ortofoto

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden beslutade 2008-01-24 att verksamheten

vid Riddersviks tradskola skulle upphora och verksamheten
avslutades vid arsskiftet 2009/2010.

Exploateringsndmnden gav 2011-03-17 exploateringskontoret i
uppdrag att utreda forutsittningarna for bostadsbebyggelse i
Riddersvik och gora en dversiktlig bedomning av omfattningen
och vilken typ av bebyggelse som &r lamplig pa platsen.

Exploateringsndmnden anvisade 2013-02-07 en del av marken till
Sméa AB for ca 50 lagenheter i smahus och 45-50 lagenheter 1
flerbostadshus. Det beslutet utgjorde samtidigt ett
inriktningsbeslut for utbyggnad av storre delen av
tradskoleomradet med totalt ca 300 bostidder, varav ca 150
smahus.

Stadsbyggnadsnidmnden har godkint en startpromemoria
2014-03-06 for detaljplaneldggning av Riddersviksomradet.

Exploateringsnimnden anvisade 2014-08-28 mark for ca 54
lagenheter for vard- och omsorgsboende for dldre till Besqab
Projektutveckling AB.

Programsamrad pégick under april och maj ar 2014 och
redovisades i stadsbyggnadsndmnden i 2015-04-14.
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Redovisningen godkindes och stadsbyggnadsnimnden beslutade
att forslag till detaljplan ska upprittas for omradet.

Markanvisningstavlingen

Markanvisningstiavlingen "Markanvisningtavling for bostdder pé
det gamla tradskoleomradet i Riddersvik” utlystes pa stadens
webbsida som allmén inbjudan 2015-12-21 med
anbudsinldmning 2016-03-14. Brev med inbjudan skickades
dessutom till bolag fortecknade i stadens markanvisningsregister.
32 forslag ldmnades in. Tévlande bolag var dels sedan tidigare
etablerade exploatdrer i Stockholm, dels exploatorer som tidigare
enbart byggt pa andra hall i landet.

Tavlingsforutsattningar

I tavlingsinbjudan (Bilaga 1) preciserades forutséttningarna for
tavlingen. Sammanfattningsvis angavs att forslagen ska uppvisa
en god helhet betrdffande skala och gestaltning med Ridderviks
gard och den kulturhistoriskt viardefulla miljon. Forslaget ska
tolka och utveckla en samtida tradgardsstad anpassad till den
lokala situationen. Bebyggelsen ska grupperas runt stora
gemensamma gérdar och markbostdder har endast mindre privata
uteplatser. Vidare angavs att foreslagen bebyggelse ska uppvisa
en tydlig idé om relationen mellan byggnader och gaturummet
med avseende pa entrésituationer och forgdrdsmark. Foreslagen
bebyggelse ska ocksa planeras for hog energiprestanda bade
avseende energianvindning och produktion av fornybar energi.
Parkering for bil och cykel ska anordnas pd kvartersmark inom
tavlingsomrédet. Cykelparkering ska vara 2,5-4 platser/100 m*
BTA. Parkeringstal for bil bedoms frén fall till fall och kommer
att bearbetas i det fortsatta planarbetet. Staden ser positivt pé att
en sa stor del som mojligt av flerbostadshusens parkeringsbehov
16ses med underjordiska garage. Byggherrarna ska bygga och
bekosta erforderliga gemensamhetsanldggningar, sdsom garage,
angoOringsgator, gardar, sophantering m m. Kvartersmarken for
bostidder med hyresritt skall upplatas med tomtritt. Parterna skall
traffa tomtrattsavtal sd snart erforderlig fastighetsbildning har
vunnit laga kraft. For fastighet som upplats med tomtrétt bekostar
staden (exploateringskontoret) fastighetsbildning och en
anslutningsavgift for vatten och avlopp. Ovriga tekniska
anslutningar svarar byggherrarna for. Kvartersmark for bostdader
med bostadsritt eller 4ganderdtt kommer att séljas. Priset for
lagenheter 1 flerbostadshus (inklusive strukturplanens
’stadsvillor” och “’staplade radhus”) dr 5 900 kr/kvm ljus BTA
och priset for radhus dr 1 050 000 kr/radhustomt. Priserna avser
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prisldge juni 2015 och ska prisindexregleras fram till
tilltrddesdagen. Priset for flerbostadshus forutsétter ett p-tal i
underjordsgarage om 0,5 bilplats per ldgenhet. Nodvéndig flytt av
allménna ledningar ombesorjes och bekostas av staden och
respektive ledningsbolag. Staden bekostar alla anldggningar pa
allmén platsmark. Byggherrarna stér for samtliga projekterings-
och utredningskostnader som krévs for planarbetet och for att
Ooverenskommelser om exploatering ska kunna tréffas mellan
byggherrarna och staden. Byggherrarna stér ocksa for samtliga
kostnader for framtagande av detaljplanen. Byggherrarna ska
ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlédggningsatgarder
inom kvartersmarken inklusive anslutning till omgivande allmén
platsmark.

Juryns bedomning

De inkomna tévlingsbidragen bedomdes av en jury bestdende av
representanter fran stadsbyggnads- och exploateringskontoret
samt en fristdende arkitekt som sekreterare. Bidragen bedomdes
utifran foljande kriterier:

e Den foreslagna bebyggelsens gestaltning och
arkitektoniska kvalitet.

e Tolkning av trddgardsstadsmotivet och hur bebyggelsen
anpassas till och samverkar med de kulturhistoriska
véirdena vid Riddersviks Gard.

e Den foreslagna bebyggelsens boendekvalitet med
betoning péd kopplingen mellan inne och ute samt
utformningen av de gemensamma uterummen pa
kvartersmark 1 forhéllande till gronstrukturen i sin helhet.

e Den foreslagna bebyggelsens relation till gaturummet
med avseende pa entrésituationer och forgérdsmark.

e Den foreslagna bebyggelsens genomforbarhet med
avseende pa arkitektonisk kvalitet, teknik och ekonomi.

e Hallbara och innovativa I6sningar for energieffektivitet
och produktion av fornyelsebar energi inom
kvartersmarken.

e Innovativa ldsningar for parkering pa kvartersmark.
Juryn tog upp samtliga inlimnade forslag till beddmning. Juryns
utlatande bifogas (Bilaga 2). Utifran bedomningskriterierna
gjordes en sammanvagd bedomning av kvaliteten 1
tavlingsbidragen.

Markanvisningar och tidig markreservation
Detta drende bestar av resterande markanvisningar inom
detaljplaneomradet. Kontoret foreslér att mark for ca 390
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bostidder anvisas till fem exploatorer i Riddersvik uppdelade pa
fem olika kvarter. Kvarter 1 anvisas till Hauschild & Siegel
Architecture AB, kvarter 2 anvisas till Ikano Bostad AB, kvarter
4 anvisas till Wallfast AB, kvarter 5 anvisas till Svenska Hem i
Bromma Mark nr IV AB m fl och kvarter 8 anvisas till Vivere
Fastigheter AB m fl. Alla kvarter inom gamla tridskolans omrade
i Riddersvik har dérefter blivit markanvisade. Kontoret foreslar
vidare att namnden ger en tidig markreservation till Innovation
Properties Sverige AB och Vistkuststugan AB for att utreda
forutsittningarna for att bygga ca 45 bostédder 1 kvarter 6 som
ligger ndrmast stallbyggnaden i Riddersvik. Inklusive tidigare
markanvisningar uppgar det totala antalet planerade ldgenheter i
omradet till ca 560 stycken.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Kontoret tecknar markanvisningsavtal dér
forutsittningar enligt ovan fastslas och dér exploatdrerna tar sig
att genomfora projekten i enlighet med inlamnade tévlingsbidrag.
Markanvisningarna géller under tva ar frdn nimndens beslut.
Overenskommelsen om tidig markreservation giller under ett ar
fran ndmndens beslut.

Expertradet har godként drendet 2015-09-16 (dnr E2015-02394).
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De olika kvarterens fordelning till olika byggherrar.

Exploateringsndmnden har tidigare begirt att detaljplan ska
upprittas for hela Riddersviksomradet, dvs forutom for fd
tridskolans omrade dven for Riddersviks gard och Engelska
parken. Genom planldggning kan man skydda de natur- och
kulturhistoriska virdena i omradet. Nadrmare innehall och
utformning kommer att provas i den fortsatta planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Exploateringsndmnden anvisade 2013-02-07 en del av marken till
Sméa AB for ca 50 ldgenheter 1 smdhus och 45-50 lagenheter 1
flerbostadshus. Det beslutet utgjorde samtidigt ett
inriktningsbeslut for utbyggnad av hela tridskoleomradet (med
totalt ca 300 bostdder, varav ca 150 smahus). De ekonomiska
konsekvenserna for staden redovisades utforligt 1 detta beslut.

Ytterligare en markanvisning har tidigare tillkommit 1 omridet
till Besqab Projektutveckling AB med ca 54 ldgenheter {for vard-
och omsorgsboende for dldre.

Detta drende bestar av resterande markanvisningar inom omrédet.
Alla kvarter inom detaljplaneomradet har direfter blivit
markanvisade. Byggritterna och ddrmed intékterna bedoms ha
okat i forhéllande till utgifterna sedan inriktningsbeslut fattades.
Kontoret aterkommer med en uppdaterad ekonomisk redovisning
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av projektet i genomforandebeslutet som kommer att behandlas
tidigast 3:e kv 2017.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.

Kontorets mélséttning &r att Riddersviksomradet ska innehalla
olika hustyper och olika upplételseformer. Genom foreslagna
markanvisningar tillkommer ca 390 bostader i Riddersvik, varav
ca 194 hyresritter, ca 108 bostadsrétter och ca 87 radhus.
Darutover foreslas mark reserveras for ca 16 bostadsritter och ca
29 radhus. Det totala antalet planerade bostdder i omradet,
inklusive tidigare markanvisningar, uppgér diarmed till ca 560
stycken. De aktuella exploateringarna utgér dirmed ett viktigt
tillskott till stadens maél att under 2016 markanvisa 8 000
bostadslidgenheter med minst hélften som hyresrétter. Projektet
bidrar till att gynna en méngfald av upplatelseformer. Projektet
overensstimmer dven med stadens mal om att frdmja en levande
stadsmiljo 1 Stockholms ytterfororter.

I markanvisningarna sikerstills 2 x 8 lagenheter 1 gruppbostad
enligt LSS (Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade), varav en ldgenhet 1 varje grupp ér for
personal och gemensamhetsutrymmen.

Lokaler
I detaljplaneforslaget foreslas tva fristdende forskolebyggnader.
Dessa har inte omfattats av markanvisningstivlingen.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedéomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar risker med farligt gods, dagvattenhantering,
bullerstérningar samt hantering av biotopskyddade miljder. Aven
kulturmiljon behdver studeras vidare med en kulturhistorisk
véirdebeskrivning och konsekvensanalys.

Markmiljoundersokningar har utforts inom omradet som ska
bebyggas. Markfororeningar finns pa platsen och en
riskbeddmning om vad som eventuellt behdver tas bort kommer
att tas fram. Visar det sig att saneringsatgarder kommer att
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behdvas kommer dessa att utféras sa att marken kan anvindas
enligt blivande detaljplan.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Vid byggande inom sjélva tradskoleomradet tas ingen naturmark
eller parkmark i ansprak. Omradet har anvints for att odla trad
och andra vixter som anvédndes och planterades pa stadens park-
och gatumark. Det &dr inhégnat och ej tillgéngligt for allménheten.
Omrédet har en viss betydelse for insekter, faglar, fjdrilar och
mindre djur (som kunnat ta sig igenom stdngslet som omger
omradet).

Engelska parken dr parkomradet som ligger véster om
Riddersviks gérd ner mot Mélaren. Som kompensation foreslar
kontoret att den Engelska parken, med sina hoga kultur-, natur-
och rekreationsvérden, rustas upp sé att dess naturvirden
forstarks och tas till vara samt blir mer tillgénglig for besokare.
Hela parkomrédet ingar i planomradet och bevaras som
parkmark. I kommande detaljplanearbete kommer forslag pa
atgérder att tas fram.

Langs Lovstaviagen och ldngs de nya gatorna inom omrédet,
kommer gatu- och allétrad att planteras. Utdver dessa kommer
ytterligare trad och annan véaxtlighet att planteras pa planerad
parkmark och tomtmark.

Energihushallning

Byggherrarna har forbundit sig att vid projektering och byggande
inom fastigheten uppfylla krav samt efterstriva mélet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvdndning”.

Enligt forutsittningarna i tdvlingen ska ocksa bebyggelsen
planeras for hog energiprestanda vad géller produktion av
fornybar energi.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.
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Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i den fortsatta
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

I detaljplaneforslaget foreslas tvd nya fristdende
forskolebyggnader. Intill Riddersviks Gard finns en park med en
lekplats som anvénds flitigt av bl a forskolor i ndrheten. Alléerna
som finns 1 omradet anvinds idag for biltrafik. Dessa foreslas
goras om till parkvégar, vilket bidrar till en sakrare miljo,
speciellt for barn. Utefter Lovstavigen kommer nya separata
gang- och cykelvégar att anldggas.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnirlig
gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i
ytterligare cirka 18 ménader samordnat med alla byggherrar.

Innan byggandet av bostdderna kan paborjas méste allménna
gator inom omradet byggas, ledningar flyttas och dven
Lovstaviagen maste flyttas. Mot bakgrund av detta kan
byggherrarna planera sin byggstart till tidigast &r 2019 och forsta
inflyttning bedoms till ar 2020. Hela omradet bedoms kunna vara
fardigutbyggt ca ér 2022.

Nir overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
respektive med tomtréttsupplételse ska traffas med exploatorerna
ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminirt ske tidigast kv 3 ar 2017.

Risker och osakerheter
Projektets tidplan ar oséker, till stérsta delen beroende pa risken
for overklaganden.

Daliga grundforhdllanden kan fordyra och forsvéra byggandet av
bade gator och hus. Svérigheter med lokalt omhéndertagande av
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dagvatten pé grund av déliga markforhallanden kan kriva extra
atgirder, bade inom kvartersmark och inom allmén plats.

Buller fran Lovstavdgen kan eventuellt krdva extra atgarder pa
bostadshus néra vigen. Industribuller fran en eventuellt ny
energiproduktionsanléggning i Lovsta kréver extra dtgirder och
anpassning av bostadsbebyggelsen i1 kvarteret nirmast denna
anldggning. Lovstavigen dr sekundédrled for farligt gods vilket
kraver skyddsavstand till bostadsbebyggelsen. Hastverksamheten
i stallbyggnaden pa Riddersvik paverkar och kan begrinsa
omradet for bostadsbebyggelse.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, fastighetskontoret
och trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av 2 x 8
lagenheter i gruppbostad enligt LSS (Lagen om stod och service
till vissa funktionshindrade), varav en ligenhet i varje grupp ar
for personal och gemensamhetsutrymmen i projektet. Tva
byggherrar dr informerade om dnskemaélet och har dtagit sig att
fora fortsatta diskussioner med stadsdelsforvaltningen. I omradet
ingdr ocksa tva fristdende forskolebyggnader. Dessa har inte
omfattats av markanvisningstivlingen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr gjordes en
avstamning med stadsledningskontoret infor inriktningsbeslutet
2013-02-07.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehovligt
tillskott av bade sméahus och flerbostadshus i stadsdelen. Det ar
angeldget att det tidigare tradskoleomradet, som inte ar
tillgdngligt for allminheten, planldggs for bostdder. Att bygga pa
detta omrdde overensstimmer med stadens maél att bygga pé
redan ianspraktagen mark.

Kontoret ser ocksa positivt pa att antalet bostdder utdkats till ca
560 stycken (inkl tidig markreservation) jamfort med tidigare
inriktningsbeslut. Projektet bidrar ocksa till att forsorja omradet
med blandade upplatelseformer.
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Genom planlidggning av det omrade som omfattar f d tradskolan,
Riddersviks gard och den Engelska parken kan man dven skydda
de natur- och kulturhistoriska vérdena i omradet.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal samt 6verenskommelse om tidig
markreservation och fortsétta utredningsarbetet for projektet.

Slut

Bilagor
1. Tévlingsinbjudan
2. Juryutlatande



