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Telefon 08-508 270 52

Véxel 08-508 276 00
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Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Hésselby Villastad 36:1 och 28:1 till Startplattan
191621 AB under namnindring till Siegel Riddersvik AB (kv
1 och kv 7), Innovation Properties Sverige AB och
Vistkuststugan AB (kv 6 och kv 9) och ger kontoret 1 uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

. Exploateringsndmnden anvisar mark for forskola inom

fastigheten Hésselby Villastad 36:1 till SISAB, Skolfastigheter
1 Stockholm AB (del av kv 3) och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del fortsatt utredning
av forutsattningarna for exploatering inom fastigheterna
Hisselby Villastad 36:1 och 28:1 samt foreslér att
kommunfullméktige godkédnner projektet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsitta utredningarna upp till 34,4 mnkr
(reviderat inriktningsbeslut).
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Planarbetet for ca 700 bostidder vid Riddersviks fd trddskola
pagér. Kontoret foreslar att mark for ca 160 bostéder anvisas till
tva byggaktdrer samt att mark anvisas for en forskola. Ovriga
byggaktorer utsdgs ar 2016 genom en markanvisningstdvling med
fokus pé utformning, arkitektur och gestaltning samt
energihushdllning. Hauschild & Siegel AB fick da en
markanvisning 1 Riddersvik for 20 bostadsratter 1 flerfamiljshus 1
kvarter 1, vilket i planarbetet sedan har omvandlats till 10 radhus.
Hauschild & Siegel AB har fortsatt jobba med dessa och deras
markanvisning i detta kvarter foreslds darfor dndras till radhus
och ges till det heldgda dotterbolaget Startplattan 191621 AB
under namnéndring till Siegel Riddersvik AB.

Sméa AB blev tilldelad kv 7 efter markanvisningstavlingen 2016.
Sméa AB ldmnade efterhand tillbaka markanvisningen till staden
och kv 7 har sedan dess varit utan byggaktor. Kontoret foresléar
nu att Startplattan 191621 AB under namnéndring till Siegel
Riddersvik AB anvisas kv 7 i Riddersvik med ca 100 bostader.

I samband med markanvisningstivlingen ar 2016 gavs en tidig
markreservation for ca 45 bostider till Innovation Properties AB
och Vistkuststugan AB. Den tidiga markreservationen foreslés
nu omvandlas till en markanvisning 1 kv 6 och kv 9.

Sisab foreslas fa en markanvisning for forskola 1 del av kvarter 3.
Den nya forskolan foreslas etableras tillsammans med det tidigare
markanvisade vird- och omsorgsboendet i1 detta kvarter.
Forskolan byggs i1 tvd vdningar och ska inrymma atta
avdelningar.
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Kvartersmarken for bostdder kommer att sdljas. Markpriset for
bostider i flerbostadshus ir 5 900 kr/m? ljus BTA och priset for
radhus dr 1 050 000 kr/radhustomt. Priserna avser prisldge juni
2015. Priset for flerbostadshus forutsétter ett parkeringstal i
underjordsgarage om 0,5 bilplats per ldgenhet. Kvartersmarken
for forskolan kommer att upplatas med tomtrétt.

Detaljplanearbete for omradet pagar. Detaljplanen ska ut pa en
fornyad granskning i juni 2021.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 17 mnkr inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster. De sammanlagda utgifterna i
l6pande prisniva berédknas till ca 553,2 mnkr och inkomsterna
beréknas till ca 52,8 mnkr. Utgifterna avser frimst nybyggnad av
gator och park, omldggning av Lovstavégen, flyttning av
ledningar, anslutningsavgifter for tomtrattsfastigheter
(hyresritter), marksanering, upprustning av befintlig park,
dikesomledning mm. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppgé till 104 procent.

Forsdljningsinkomster beréknas till 453,8 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2015-09-16.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser att det dr angeldget att det tidigare
tradskoleomradet planldggs for bostdder. Genom planldggning av
Riddersviks Gard och den Engelska Parken kan dven de natur-
och kulturhistoriska viardena i omradet skyddas.

Bakgrund till markanvisningen

Planarbetet for ca 700 bostader vid Riddersviks fd tradskola
pagar. Ar 2016 markanvisades 390 bostéder till fem exploatdrer
genom en markanvisningstivling med fokus pa utformning,
arkitektur och gestaltning samt energihushéllning. Hauschild &
Siegel AB fick da en markanvisning 1 Riddersvik for 20
bostadsritter i flerbostadshus. Efter samradet omarbetades
detaljplanen 1 denna del till tio stycken radhus. Hauschild &
Siegel AB har fortsatt jobba med dessa och deras markanvisning i
detta kvarter foreslds déarfor dndras till radhus och ges till det
heldgda dotterbolaget Startplattan 191621 AB under
namnéndring till Siegel Riddersvik AB.
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Innan markanvisningstivlingen hade Smaa AB anvisats mark
genom en olokaliserad markanvisning och Besqab AB hade
anvisats ett vard- och omsorgsboende i kv 3. Efter
markanvisningstdvlingen fordelades kv 7 till Smaa AB. Efterhand
lamnade Smaa AB tillbaka markanvisningen till staden och kv 7
har sedan dess varit utan byggaktor. Kontoret foreslar nu att
Startplattan 191621 AB under namnéndring till Siegel Riddersvik
AB anvisas kv 7 1 Riddersvik.
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I samband med markanvisningstivlingen &r 2016 gavs ocksa en
tidig markreservation for ca 45 bostdder till Innovation Properties
AB och Vistkuststugan AB. Den tidiga markreservationen
foreslds nu omvandlas till en markanvisning i kv 6 och kv 9.

Hauschild & Siegel AB har under de senaste fem &ren enbart fétt
ovan ndmnda markanvisning om totalt 20 ldgenheter i

Stockholm. Innovation Properties AB och Vistkuststugan AB har
inte fitt ndgon markanvisning i Stockholm under de senaste fem
aren.

Den nya forskolan foreslas etableras i del av kv 3 tillsammans
med ett vard- och omsorgsboende. Forskolan byggs i tva
véningar och ska inrymma atta avdelningar.

Omrédet som ska bebyggas har tidigare varit tridskola, men &r
obebyggt och anvénds inte idag. Det dr inhdgnat och ¢j
tillgéngligt for allménheten. Omradet 4r inte detaljplanelagt sedan
tidigare. Detaljplaneforslaget omfattar 4ven ett omrade norr om
Lovstavdgen som ér parkmark i befintlig detaljplan och som
delvis blir gata.

Intill omréadet ligger Riddersviks gard med ekonomi- och
stallbyggnader som forvaltas av fastighetskontoret. Bebyggelsen i
anslutning till omradet i norr och Oster utgors till storsta delen av
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smahusbebyggelse och i véster ligger fd Lovstatippen (tidigare
sopforbrdnning, numera atervinningsstation).

Nordvist om planomradet 1 Lovsta pigar planarbete for ny
energiproduktionsanldggning, Lovstaverket, och ny
atervinningscentral intill denna.

I stadsdelen Hésselby Villastad dr andelen bostdder 1 smahus ca
79 % och i flerbostadshus ca 21 %. I flerbostadshusen var ca
86 % av lagenheterna upplatna med hyresrétt och ca 14 %
upplatna med bostadsritt &r 2019 (Kélla: hasselby-villastad.pdf
(start.stockholm).

Ortofoto

Tidigare beslut
Exploateringsndamnden beslutade 2008-01-24 att verksamheten

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

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

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


https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/vasterort/hasselby-vallingby/hasselby-villastad.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/vasterort/hasselby-vallingby/hasselby-villastad.pdf
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sméhus. Utgifterna i inriktningsbeslutet frén &r 2013 uppgick till
124 mnkr.

Stadsbyggnadsndmnden godkinde en startpromemoria
2014-03-06 for detaljplaneldggning av Riddersviksomradet.

Exploateringsndmnden 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 &r 2014 och
redovisades 1 stadsbyggnadsndmnden 2015-04-14.
Redovisningen godkindes och stadsbyggnadsnimnden beslutade
att forslag till detaljplan ska upprittas for omradet.

Exploateringsndamnden anvisade 2016-10-20 mark for ca 390
bostéder till fem olika byggaktdrer: Ikano Bostad AB, Hauschild
& Siegel AB, Wallfast AB, Svenska Hem i Bromma Mark AB
och Vivere AB. Samtidigt gavs en tidig markreservation for ca 45
bostéder till Innovation Properties AB och Vistkuststugan AB.

Detaljplanesamrad genomfordes under perioden december 2018 —
januari 2019 och redovisades i stadsbyggnadsndmnden
2019-06-13. Stadsbyggnadsndmnden godkénde redovisningen av
plansamrédet och gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
upprétta reviderat planforslag och stilla ut forslaget for
granskning. Huvuddragen for samrddsforslaget beholls men vissa
visentliga delar bearbetades. De fordndringar som foreslogs
bestod bl a av att omrédet sydost om kvarter 3, pd andra sidan
allén, skulle behéllas obebyggt och att forskolan skulle ges en ny
placering i kvarter 3. Vardbyggnaden inom kv 3 flyttades
ndrmare gatukorsningen for effektivare markutnyttjande.
Besoksparkeringen pd den f d platsen for forskolan skulle atertas
och tva mindre teknikbyggnader flyttas dit. Inom kvarter 1 skulle
studeras om radhusbebyggelse kunde inrymmas. Riddersviks
gard och den stora Engelska parken skulle bevaras i enlighet med
samradsforslaget.

Markanvisning

Kontoret foreslar att mark for ca 160 bostdder anvisas till tva
byggaktorer uppdelade pa fyra kvarter. Kvarter 1 och 7 med 110
bostider (50 radhus och 60 ldgenheter i flerbostadshus) anvisas
till Startplattan 191621 AB under namnéndring till Siegel
Riddersvik AB. Kvarter 6 och 9 med 47 bostader (30 radhus och
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17 lagenheter i flerbostadshus) anvisas till Innovation Properties
Sverige AB och Vistkuststugan AB. Bolagen foreslar att
lagenheterna och radhusen ska uppldtas med bostadsritt. Del av
kvarter 3 anvisas for forskola till Sisab i tvd vaningar med atta
avdelningar. Alla kvarter inom fd trddskolans omrade 1
Riddersvik har darefter blivit markanvisade. Inklusive tidigare
markanvisningar uppgar det totala antalet planerade ldgenheter i
omradet till ca 700 stycken inklusive ett vard- och
omsorgsboende.

Framtida ' - -
energiproduktions-
anldggning

Lovstavagen

F d triadskolan

Engelska HASSELIY VELAGTAD
parken s i e
iz i
Utsiktskullen \_i =i ~ ROSennarke'n ;

Koloniomradet

/v". % oy
s | Riddersviks gdrd«={ .

Oversiktsbild

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i den
fortsatta planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt
detta utlatande.

Expertradet har godként drendet 2015-09-16 (dnr E2015-02394).

Planbestallning

Exploateringsndmnden har tidigare begirt att detaljplan ska
upprittas for hela Riddersviksomradet, dvs forutom for fd
tridskolans omréde dven for Riddersviks gérd och Engelska
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parken. Genom planldggning kan man skydda de natur- och
kulturhistoriska virdena 1 omradet. Narmare innehdll och
utformning kommer att provas i den fortsatta planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kvartersmarken for bostdder kommer att séljas och uppldtas med
tomtratt efter fastighetsbildning. Markpriset for bostéder i
flerbostadshus ir 5 900 kr/m? ljus BTA och priset for radhus ir

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

Kvartersmarken for forskolan kommer att upplatas med tomtritt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

De ekonomiska fordndringarna som skett gentemot det tidigare
inriktningsbeslutet &r 2013 framgér av nedanstaende tabell.

Tidigare Reviderat

Inriktningsbeslut Inriktningsbeslut
Utgifter 124,3 mnkr 553,2 mnkr
Inkomster 0 52,8 mnkr
Nettonuvéirde 65 mnkr 17 mnkr
Téckningsgrad 153 % 104 %
Forsdljnings- 214,5 mnkr 453,8 mnkr
inkomster

En anledning till att utgifterna har stigit ar att vid inriktnings-
beslutet fran ar 2013 fanns ingen systemhandling framtagen,
vilket innebdr att det var svart att uppskatta kostnader i ett sa
tidigt skede. En annan foréndring &r att antalet bostéder har mer
an fordubblats sedan inriktningsbeslutet ar 2013. I det beslutet
rdknades med en exploatering om ca 300 bostéder och i det nu
liggande forslaget dr exploateringen ca 700 bostéder.

e o bostsser o e Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
larkanvisning for nom 1ar . . . .
Villastad 36:1 och 28:1 i Hsselby Villastad till Startplattan proj ektet Cl’lllgt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
191621 AB under andring till Siegel Ri ik AB, . .
projektet medfor.

Innovation Properties Sverige AB och Vastkuststugan AB
samt markanvisning for forskola till Skolfastigheter i

Im AB inom i Ha y Vil 36:1.

Reviderat inriktningsbeslut
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvdrde om 17 mnkr
och inkomster motsvarande 23 tkr/ekvivalent ligenhet! inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Kvartersmark for bostdder med hyresritt avses upplatas med
tomtritt. Kvartersmark for bostdder med bostadsriatt kommer att
siljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,21.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
553,2 mnkr, varav 28,9 mnkr dr redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst nybyggnad av gator och park,
omldggning av Lovstavigen, flyttning av ledningar,
anslutningsavgifter for tomtréttsfastigheter (hyresrétter),
marksanering, upprustning av befintlig park, dikesomledning
mm.

Inkomsterna berdknas till cirka 52,8 mnkr, varav huvuddelen
avser ersittning for ledningsdragning, dikesomldggning mm.
Forsdljningsinkomster som avser bostadsritter 1 flerbostadshus
och radhus berdknas till 453,8 mnkr och reavinsten berdknas
uppga till 442,1 mnkr.

Staden stér for en VA-anslutning till tomtréttsfastigheter och
byggaktorerna star for VA-anslutning vid forsdljning av
fastigheter med bostadsritter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 534 tkr i fast prisniva. Detta beddms normalt i
jamforelse med andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 104 procent.

Markanvisning for ader inom i 1a Ha
Villastad 36:1 och 28:1 i Hasselby Villastad till Startplattan
191621 AB under andring till Siegel Ri ik AB,

Innovation Properties Sverige AB och Vastkuststugan AB

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
samt markanvisning for férskola till Skolfastigheter i .. . . P .
) ABino: hoton Ha I a6, for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
Reviderat inriktningsbeslut mOtSVarar 100 ka BTA)
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All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgdvesprojektering for
stadens anldggningar.

En skuggkalkyl har ocksa gjorts dér Sisabs kostnader for den
fristdende forskolan lagts in. Skuggkalkylen visar ett negativt
nettonuviarde om 46 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas da uppga till 91 procent. De sammanlagda utgifterna i
l6pande prisniva berdknas da till cirka 627,9 mnkr, varav

28,9 mnkr dr redan nedlagda utgifter.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 553,2 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 52,8 mnkr i I6pande

prisnivd. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende
tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021|2022 {2023 | 2024 | Senare Totalt

Utgifter inkl. férvarv (-) -289 | -5,5 - -1 -32,0 -414,3 -553,2
23,4 49,1

Inkomster (exkl. forséljning) 0,0f 00| 00| 0,0 0,0 52,8 52,8

Nettoutgift (-) /-inkomst -28,9 | -5,5 - - -32,0 -361,5 -500,4
23,4 | 49,1

Forsiljningsinkomst 0,0f 00| 00| 00| 14,5 439,2 453,8

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 00| 00| 00| 0,5 2,0 max 2
Internréanta 0,0 00| 00| 0,0 0,0 max -2,2
Avskrivningar 0,0 00| 00| 0,0 0,0 | max-13,7 ar 2029
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 97| 1624 270,0 | totalt 442,1
Summa resultatpiverkan 00( 00| 00| 10,2 | 164,4
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0/ 00| 00| -02 mellan -0,3
Driftskostnader TRN+SDN och -0,3
Underhéallskostnader 0,0 00| 00| 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafiknimnden 0.3
Summa resultatpiverkan 00| 00| 00| 00 -02
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0,6 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 15,9 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgéilder berdknas till cirka 2 mnkr per &r. Reavinsten
berdknas uppga till 442,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter). Det d4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Marksaneringarna

[ inriktningsbeslutet har tagits upp en kostnad om 83 mnkr for att
sanera Rosenparken, Koloniomrédet och Utsiktskullen.
Exploateringskontoret avser att soka statsbidrag fran
Naturvérdsverket for denna sanering. Det finns en viss risk att
staden inte far detta bidrag. I det fall staden inte far det sokta
bidraget alternativt inte far hela bidraget kan tidplanen forskjutas.
Dessa saneringar avser till storsta delen del 1 av detaljplanen med
Riddersviks Gard och den Engelska Parken. Saneringarna av
dessa omrdden maste ske oavsett om exploateringarna i del 2 av

Markanvisning for bostéder inom fastigheterna Hasselb detaljplanen, fd trddskoleomrédet, sker eller inte. Det finns ocksa
Villastad 36:1 och 28:1 i Hasselby Villastad till Startplattan . . .. . . .
191621 AB under namnéncring til Siegel Riddersvik AE, en osdkerhet 1 kostnaden for saneringarna. Saneringsarbetena ar
Innovation Properties Sverige AB och Vastkuststugan AB ﬁnnu ll’lte prOJ thel‘ade utan bygger pé utredningar OCh

samt markanvisning for forskola till Skolfastigheter i
Kholm AB inom fastigheten Hasselby Villastad 36:1. undersokningar, vilket 1 ett senare skede kan innebéra ett annat
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utfall. Av forsiktighetsskél har inte eventuella saneringsbidrag
frdn Naturvardsverket tagits med bland inkomsterna i kalkylen.
For det fall staden skulle erhalla hela saneringsbidraget om 83
mnkr kommer kalkylen att ge ett mer fordelaktigt och positivt
resultat.

Konjunkturen
Hur konjunkturen utvecklas har betydelse for intdkterna fran

forsdljningarna som kan variera uppét eller nedat. Samma sak
géller betrdffande entreprenadkostnaderna.

Slutsats-ekonomi

Den storsta osdkerheten 1 projektets ekonomi hinger for
nédrvarande ihop med saneringskostnaderna. Innan
genomforandebeslut tas i1 exploateringsndmnden 4r kontorets
avsikt att ha fatt svar pa om staden kan erhalla bidrag samt vilket
belopp som kan erhallas fran Naturvardsverket.

De totala utgifterna for projektet som avser utbyggnad av helt ny
infrastruktur ligger i nivd med genomsnittet for ett sddant hir
projekt inom staden.

Staden har inte rdknat med inkomster fran ett eventuellt
saneringsbidrag fran Naturvardsverket. For det fall staden skulle
erhdlla hela saneringsbidraget om 83 mnkr kommer kalkylen att
ge ett mer fordelaktigt och positivt resultat.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Det totala antalet planerade bostdder 1 omradet, inklusive tidigare
markanvisningar, uppgér till ca 700 stycken. Kontorets
malséttning dr att Riddersviksomradet ska innehélla olika
hustyper och olika upplatelseformer. Genom foreslagna
markanvisningar tillkommer ca 160 bostdder, varav ca 77
bostadsritter och ca 80 radhus (bostadsritt) samt en forskola med
atta avdelningar 1 Riddersvik. De aktuella markanvisningarna
utgor darmed ett viktigt tillskott till stadens mal att under 2021
markanvisa 10 000 bostadsldgenheter. Projektet Gverensstimmer
dven med stadens mal om att framja en levande stadsmiljo i
Stockholms ytterfororter.
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De aktuella markanvisningarna avser ca 160 ldgenheter i
bostadsritt. Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen 1
dag finns ca 14 % ldgenheter i bostadsritt.

Arbetsplatser och lokaler

Kontoret foreslar att Sisab fir en markanvisning for en forskola
med étta avdelningar inom del av kvarter 3. Férskolan bor
generera 3 anstdllda per forskoleavdelning dvs totalt ca 24
anstillda.

Nérmaste skolor dr Trollbodaskolan och Hésselby Villastads
skola, bada pa ett avstdnd om ca 500-600 meter fran planomradet.
Bedomningen é&r att dessa skolor ticker behovet fran Riddersvik,
vilket ocksa dr avstimt med utbildningsforvaltningen.
Vérdcentral och nidrmaste storre livsmedelsbutik finns i
Akermyntans centrum, ca 800 meter frin planomradet.

Miljé

De miljokonsekvenser som har utretts vidare vid planering av
bebyggelsen ér risker med farligt gods, dagvattenhantering,
bullerstrningar samt hantering av biotopskyddade miljoer. Aven
kulturmiljon har studerats med en kulturhistorisk
virdebeskrivning och konsekvensanalys.

Markmiljoundersokningar har utforts inom omradet som ska
bebyggas. Markfororeningar finns pé platsen och en
riskbedomning om vad som eventuellt behdver tas bort kommer
att tas fram. Visar det sig att saneringsatgdrder kommer att
behovas kommer dessa att utforas sa att marken kan anviandas
enligt blivande detaljplan.

Markmiljoundersokningar har ocksa skett inom det omrade som
inte ska exploateras varvid staden funnit att tre olika omradden
maste saneras oavsett om exploateringen blir av eller ej. De
omraden som detta avser dr Rosenparken, Koloniomradet och
Utsiktskullen. Dessa omraden har framforallt hdga blyhalter och
ar farliga for ménniskors hélsa. Kontoret har stdngslat in
Rosenparken och har forbjudit kolonisterna att odla och
uppehélla sig 1 koloniomrédet pa inrddan frén milj6forvaltningen
och Centrum for miljomedicin. Kontoret avser att ansoka om
bidrag for dessa saneringsédtgdrder fran Naturvardsverket.
Arendet behandlas av Exploateringsnimnden den 27 maj 2021.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Vid byggande inom sjélva trddskoleomréadet tas ingen naturmark
eller parkmark 1 ansprak. Omradet har anvéants for att odla trad
och andra vixter som anvindes och planterades pa stadens park-
och gatumark. Det dr inhdgnat och ¢j tillgédngligt for allmdnheten.
Omradet har en viss betydelse for insekter, faglar, fjarilar och
mindre djur (som kunnat ta sig igenom stiangslet 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 rekreationsvarden, rustas upp sé att dess naturviarden
forstarks och tas till vara samt blir mer tillgidnglig och attraktiv
for besokare. Inom det stora parkomrédet finns ocksa utrymme
for olika aktiviteter och verksamheter med inriktning pa lek och
rekreation for bade barn, ungdomar och éldre. Hela parkomrédet,
som idag inte dr planlagt, ingar i planomradet och bevaras som
parkmark. Ett parkprogram for parkomradet har tagits fram med
forslag till atgdrder inom omradet.

Langs Lovstaviagen och ldngs de nya gatorna inom omrédet,
kommer gatu- och allétrdd att planteras. Riddersviks Allé
forlangs med allétrdd mellan Riddersviksvédgen och Lovstavagen.
Utover dessa kommer ytterligare trdd och annan véxtlighet att
planteras pa planerad parkmark och kvartersmark.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn 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.

Markanvisning for ader inom i 1a Ha
Villastad 36:1 och 28:1 i Hasselby Villastad till Startplattan

151621 AB undor nainciing 1 Sioget Riddoronh AB, Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med den
Innovation Properties Sverige AB och Vastkuststugan AB fortsatta planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och

samt markanvisning for forskola till Skolfastigheter i

i AB inom fastigheten Hisselby Villastad 361, entréer kommer att vara tillgdngliga for personer med nedsatt

Reviderat inriktningsbeslut
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rorelseformaga. Den Engelska Parken kan inte goras framkomlig
for rullstol av hansyn till kulturmiljon och av topografiska skal.

Paverkan pa barn

I detaljplaneforslaget foreslds en ny fristdende forskolebyggnad
med 4tta avdelningar. Intill Riddersviks Gérd finns en park med
en lekplats som anvénds flitigt av bl a forskolor i narheten.
Alléerna som finns i omradet anvénds idag for biltrafik. Dessa
foreslas goras om till parkvigar, vilket bidrar till en sdkrare miljo,
speciellt for barn. I den centrala delen av omradet planeras en ny
mindre kvarterspark. I kvartersparken foreslas fokus ligga pé att
tillskapa lekfunktioner och gronska. Utefter Lovstavigen
kommer nya separata gdng- och cykelvégar att anldggas.

Jamstalldhet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett
jamstillt Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en
jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan kénen. I
Hisselby-Villingby stadsdelsforvaltning dr andelen mén och
kvinnor som kénner sig otrygga eller mycket otrygga i sitt
bostadsomrade lika stora och uppgér till 11 %. Andelen som i
stor utstrackning upplever att det finns problem med morka
omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta &r 25 % kvinnor inom Hisselby-Villingby
stadsdelsforvaltning. For hela Hasselby-Villingby
stadsdelsforvaltning &r siffran totalt 22 % for bade mén och
kvinnor, vilket indikerar att andelen mén som upplever samma
sak dr lagre.

Omradet som ska bebyggas har tidigare varit tridskola, men ar
obebyggt och anvinds inte idag. Det 4r inhdgnat och ¢j
tillgéngligt for allménheten. Genom bebyggelsen befolkas
omradet och blir en tryggare miljo med béttre kopplingar och
strak genom bebyggelsen.

Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Projektets genomforande innebir att bostdder med ett relativt
kollektivtrafikndra ldge och gangavstand till forskola, grundskola
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och Engelska Parken tillskapas, vilket &r positivt for tryggheten
pa platsen och jamstélldheten.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning i genomforandebeslutet. En dialog ar
inledd med Stockholm Konst.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i
ytterligare cirka 6 ménader. Mot bakgrund av detta planeras en
forsta byggstart till &r 2024 for nagra bolag och forsta inflyttning
bedoms till r 2026.

Nér overenskommelser om exploatering ska traffas med
exploatorerna ska exploateringsndmnden och KF fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kv 2 ér
2022.

Risker och osakerheter
Risk foreligger for att tidplanen blir forskjuten pa grund av att
detaljplanen blir 6verklagad.

Risk foreligger ocksé for att staden inte fér eller endast far delar
av det sokta bidraget fran Naturvéardsverket eller att ett beslut om
bidrag blir forskjutet 1 tid.

I 6vrigt innehéller kalkylen sedvanliga risker som &r medrdknade
i riskpéslaget.

Kommunikation

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

Berord stadsdelsforvaltning har tidigare uttryckt att de har behov
av bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Dessa
behov tillgodoses bland de tidigare markanvisade byggaktorerna
som dr informerade om stadsdelsforvaltningens dnskemal.
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Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Hasselby-Villingby stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att skapa
goda boendemiljoer i ett attraktivt 1dge. Kontorets malséttning &r
att Riddersviksomrédet ska innehélla olika hustyper och olika
upplatelseformer och bidra till en blandad stad. Kontoret ser
positivt pa projektet som ger ett vialbehovligt tillskott av bostdder
1 stadsdelen.

Den mark som anvisas dr idag naturmark, som har anvénts for
tridodling. Omrédet dr inhdgnat och ej tillgéngligt for
allménheten. Att bygga pé detta omrade dverensstimmer med
stadens mal att bygga pa redan ianspraktagen mark. Slutligt
stdllningstagande till projektets utformning sker under
planprocessen.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal och fortsétta utredningsarbetet for projektet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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