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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheterna Vallingby 4:1 och Vinsta 5:1
i stadsdelarna Vallingby, Vinsta och
Nalsta till NRE Straket AB, JM AB, NREP
AB och lkano Bostadsutveckling AB.

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder inom delar
av fastigheterna Villingby 4:1 och Vinsta 5:1 till NRE Striket
AB, JM AB, NREP AB och Ikano Bostadsutveckling AB och
ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt

forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 9,6 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sara Lundén
Avdelningschef
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Sammanfattning

Projektet Vinstavdgen/Nalstastraket bestar av 5 delomraden och
planeras generera ca 440 bostider, eventuellt nigon mindre
kommersiell lokal 1 bottenvaning och en skola. En upprustning
och utveckling av den befintliga parken &r en viktig del i
exploateringsprojektet. Exploateringsomradet ligger i direkt
anslutning till Vinstavdgen 1 gransen mellan stadsdelarna Nélsta,
Vinsta och Villingby. Det angriansar i dster till Nélstastraket, i
norr till villabebyggelse i Nélsta och i sdder till Vinsta gérd och
Skattegdrdsvagen.

Ett stort antal byggaktorer har visat intresse for
Vinstavagen/Nélstastréket genom aren. Val av byggaktorer for
bostider har skett genom ett jamf{orelseforfarande infor
direktanvisning. Jimforelseforfarandet har dven syftat till att hitta
strukturella 16sningar for omradet. Exploateringskontoret har
genom en allmin inbjudan bjudit in byggaktorer till ett
jamforelseforfarande 1 tva steg infor direktanvisning av bostédder 1
omradet kallat Vinstavigen/Nalstastriket, del av fastigheterna
Villingby 4:1 och Vinsta 5:1. All mark som omfattas av
jamforelseforfarandet 6verlats genom forséljning till ett fastlagt
markpris for bostiider pa 8700 kr/m? ljus BTA samt 1 900 000 kr
per radhustomt. Ca 50 stycken aktorer skickade in en ansdkan 1
steg 1 och av dessa valdes 6 aktorer ut till steg 2.

Foljande fyra aktorer foreslas f& markanvisning:

NRE Stréket AB - ca 150 bostadsréttslagenheter.

JM AB - ca 20 bostadsréttsldgenheter och ca 25-30 radhus med
dganderitt.

NREP AB - ca 100 hyresrittsldgenheter.

Ikano Bostadsutveckling AB - ca 65 hyresréttsldgenheter och 65
bostadsrittsldgenheter och ca 10-15 radhus med dganderitt.

Ett forstirkt gront gdng- och cykelstrdk mellan
Hasselby/Villingby och Stockholms narfororter dr en del av
oversiktsplanens strategi att Stockholm ska utvecklas till en mer
sammankopplad stad, dér det ar l4tt och naturligt att rora sig
mellan olika stadsdelar. En annan strategi &r att frimja en levande
stadsmiljo 1 hela staden dér parksystemet och de potentiella
exploateringsomradena kring Nalstastraket dr en del av detta.
Parkstréket kan vara ett samlande aktivt landskaps- och parkrum
for hela Nalsta ndromréde och den grona strukturens kopplingar
till omgivande stadsdelar (Vallingby och Vinsta) kan stéirkas.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 63 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berédknas till ca 261 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 126 procent.

Forséljningsinkomster berdknas till 341,4 mnkr. Expertrddet har
godként drendet 2020-12-10.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
Bakgrund till markanvisningen
Jamforelseforfarande infor direktanvisning

Projektet Vinstavigen/Nalstastraket bestar av 7 delomraden (A-
G) och planeras generera ca 440 bostéder, eventuellt ndgon
mindre kommersiell lokal i bottenvaning och en skola.
Exploateringsomradet ligger i direkt anslutning till Vinstavégen i
gransen mellan stadsdelarna Nilsta, Vinsta och Villingby. Det
angrénsar i Oster till Nélsta parkstrék, i norr till villabebyggelse i
Nilsta och 1 soder till Vinsta gard och Skattegardsvégen.

Ett stort antal byggaktorer har visat intresse for
Vinstavagen/Nélstastréket genom aren. Val av byggaktorer for
bostédder har skett genom ett jamforelseforfarande infor
direktanvisning. Jimforelseforfarandet har dven syftat till att hitta
strukturella 16sningar for omradet. For att sékra projektets
genomforbarhet sattes ett fast markpris om 8700 kr/kvm ljus
BTA och 1 900 000 kr/radhustomt som forutséttning.

Jamforelseforfarandet genomfordes i tvd steg dir kontoret, i en
Oppen inbjudan, bjéd in alla byggaktorer som vill bidra till
utvecklingen av Vinstavigen/Nélstastrdket. Inldmningen i steg |
till jamforelseforfarandet bestod av att 1 textform ge en
beskrivning av bolaget, beskrivning av varfor staden ska vilja
bolaget som byggaktor, beskrivning av platsen och beskrivning
av projektidé. Mojlighet gavs dven att limna in tva sidor med
referensprojekt.
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Beddmningarna av forslagen, som genomfordes av representanter
fran exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret, baserades
pa visad forstéelse for platsen, beskrivning av oversiktlig
bebyggelsestruktur och hur den anpassas samt bidrar till det som
redan finns 1 ndromradet men dven kreativitet, hillbara 16sningar
samt genomforandefragor. Vil genomforda analyser,
problembeskrivningar och innovativa forslag pa atgirder
vérdesattes, liksom relevans och genomforbarhet i
referensprojekt.

Bedomningsgruppen beslutade att vélja ut sex byggaktorer som
fick gé vidare till steg 2. De utvalda bolagen har i steg 2
presenterat ambitidsa projektidéer i ritningsformat som pé ett
inlevelserikt sétt visar att de vill vara med och utveckla
Vinstavigen/Ndlstastréket till ett omrdde med hoga stads- och
boendekvaliteter samtidigt som man starker de natur- och
rekreationsviarden som finns pé platsen idag.
Beddmningsgruppen har gjort en helhetsbedomning av
projektidéerna och foresldr markanvisningar till fyra bolag som
kompletterar varandra med olika styrkor for att uppfylla stadens
mal och policys samt tillsammans bidrar till en bra helhet for
exploateringsomradet.

Oversiktsplanen anger ett antal stadsbyggnadsstrategier sdsom till
exempel att koppla samman staden. Stockholm ska utvecklas till
en mer sammankopplad stad, dér det ar l4tt och naturligt att rora
sig mellan olika stadsdelar. Strategin innebér satsningar pa
kollektivtrafik, gang- och cykelvigar, ny bebyggelse och bittre
gronomrdden. Ett forstarkt gront gang- och cykelstrak mellan
Hésselby/Villingby och Stockholms nérfororter dr en del av
denna strategi. En annan strategi &r att frimja en levande
stadsmiljo 1 hela staden. Utveckling och upprustning av torg,
gator och parker samt kompletteringsbyggande utifrin lokala
behov kan vara viktiga insatser i de delar av Stockholm som inte
pekas ut som utvecklingsomraden. Parksystemet och de
potentiella exploateringsomradena kring Nélstastrdket dr en del
av detta.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheterna ér
avsedda for park och allmén plats.
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Karta med omradet for jamforelseforfarandet markerat.

Exploateringen planeras huvudsakligen inom stadsdelarna
Villingby och Vinsta, men i norr dven till viss del i Nélsta.

Nuvarande fordelning mellan olika boendeformer 1 Nilsta:
- 20 % bostdder i flerbostadshus, 77 % bostédder i smahus
och 3% specialbostider.
- Av bostdderna i flerbostadshus ér 1,4 % allménnyttiga,
53,2 % oOvriga hyresrétter och 45,4 % bostadsritter.
- Av bostdderna i sméahus ar 0,2 % Ovriga hyresritter, 1 %
bostadsritter och 98,8 % dganderitter.

Nuvarande fordelning mellan olika boendeformer i Villingby:
- 88,5 % bostider 1 flerbostadshus, 10,3 % bostider 1
smahus och 1,2 % specialbostider.
- Av bostdderna i flerbostadshus dr 38,6 % allménnyttiga,
13,9 % Ovriga hyresrétter och 47,5 % bostadsritter.
- Av bostidderna i smahus ar 50,5% bostadsritter och 49,5
% dganderitter.

Nuvarande fordelning mellan olika boendeformer i Vinsta:
- 43,5 % bostdder i flerbostadshus, 53,3 % bostider 1
smahus och 3,2 % specialbostider.
- Av bostdderna i flerbostadshus ér 18,8 % allmannyttiga,
36 % ovriga hyresritter och 45,2 % bostadsritter.
- Av bostdderna i smahus dr 4 % bostadsrétter och 96 %
dganderétter.
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I nérheten av Vinstavagen/Nalstastraket finns bland annat
foljande pagaende projekt:
- Forbifart Stockholm
- Vinsta industriomrade — programarbete pagér dér ca 5000
nya bostdder planeras pa sikt.
- Tébylundsvidgen — detaljplan godkind, ca 86 nya
lagenheter planeras.
- Ledningsforldggning — Ellevio, Stockholm Exergi och
Svenska kraftnét planerar pa sikt forldggning av nya
ledningar intill projektet.

Staden kommer inom projektet att anligga nya gator, ett
cykelstrak, utveckla parkomradet samt utveckla
dagvattenhanteringen i omradet. Exploateringen kraver ny
detaljplan. Ndarmare innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen. Skala och typologi bor anpassas till befintlig
bebyggelsestruktur och den nya bebyggelsen ska forhélla sig vél
till landskapsrummet och bidra till att forstarka entréerna in till
parkstréket. Det dr viktigt att den nya bostadsexploateringen
lankar vl till den omgivande bebyggelsen.

Exploateringen och upprustningen av parkstraket har mdgjliggjorts
till stor del av att det inom ramen for Stockholms Strom beslutats
om nedgravning av en kraftledningsgata som 16pt genom Nilsta
dalgdng. Stockholm Strom ér ett projekt dar Svenska Kraftnit,
Vattenfall och Ellevio samarbetar for att forstdarka och fornya
elnétet i Stockholmsregionen.

Det finns en otydlig grins mellan privat och allmént i omradets
norra grians mellan parkstrak och smahusbebyggelse. Nélstabiack
ar kulverterad och igenvuxen vissa strackor, den upplevs idag pa
manga hall mer som en barridr dn som en tillgang. Omradet ar
lagt exploaterat trots kollektivtrafikndra och relativt centralt lége.

Straket angrinsas av bade fler- och enfamiljshus vilket inbjuder
till en varierad exploatering. Bebyggelse lings Vinstavigen och
Skattegérdsviagen kan fungera som bullerskydd for de inre
parkrummen 1 Nélstastrédket. Exploatering langs Nilstastraket ger
nya bostider 1 anslutning till gron parkmiljo och en redan
fungerande infrastruktur, vilket rétt utfort forstarker parkrummet
och fortydligar entréer och strak. Genom en utveckling av
omradet med nya bostdder kan det befintliga bestandet
kompletteras med typer och storlekar som saknas idag, samt
tillgdnglighetsanpassade bostdder. Flera busslinjer tangerar
strdket. En utveckling av Nalstastrdket kan minska den barridr
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som Nalstastraket idag till viss del utgér mellan Véllingby och
Spénga. I en utveckling av straket kan granser mellan offentlig
park och privat tomtmark fortydligas.

Hanteringen av dagvatten i Nélsta parkstrdk har en mycket hog
prioritet, allt vatten inom bade park och bebyggelseomradet ska
pa olika sitt 1 sin vdg mot och i1 Nilsta back fordrojas 1 olika typer
av Oppna dagvattensystem.

Riksintresset Vallingby angrinsar direkt till omradet. En utokad
kulturmiljdanalys har tagits fram och visar pé att bebyggelse 1 de
av utredningen utpekade omraden bedoms ligga utanfor
riksintresseomradet.

Malet &r att Nélstastrdket blir en central och levande park for alla
aldrar som kan fungera som samlingsplats for hela stadsdelen. En
plats for lek, samvaro, avkoppling och evenemang.

Tidigare beslut

Aktuellt tjidnsteutlatande 4r den forsta redovisningen i detta
drende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning. Start-PM planeras for behandling 1
stadsbyggnadsndmnden 1 december 2021.

Markanvisningar

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 440 bostéader i radhus
och flerbostadshus. Bostdderna upplats med hyresritt, bostadsrétt
och dganderitt. Samtliga aktorer bygger hus med stommar av tré.

Foljande byggaktorer ar foreslagna for direktanvisning efter
jdmforelseforfarandet:

NRE Stréket AB

JM AB

NREP AB

Ikano Bostadsutveckling AB

NRE Sweden AB (moderbolag till projektbolaget NRE Straket
AB) har under de senaste tre dren fitt en markanvisning om totalt
60 lagenheter.
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JM AB har under de senaste tre aren fétt fyra markanvisningar
om totalt 310 lagenheter.

NREP AB har under de senaste tre aren fatt en markanvisning om
totalt 100 ldgenheter.

IKANO Bostadsutveckling AB har under de senaste tre aren fatt
tv markanvisningar om totalt 130 lagenheter.

Exploateringsomradet utgors av 7 delomradden bendmnda A-G 1

skiss nedan:
=57\ 7

Karta éver delomrdden for markanvisning.

Ortofoto over omrddet.

Kontoret foreslar att NRE Straket AB erhéller markanvisning
inom omride A om ca 150 ldgenheter som upplits i
bostadsrittsform.
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Kontoret foreslar att JM AB erhaller markanvisning inom omrade
B om ca 20 ligenheter som upplats i bostadsrittsform samt 25-30
radhus med dganderitt.

Kontoret foreslar att NREP AB erhaller markanvisning inom
omrade C om ca 100 lagenheter som uppléts i hyresrattsform.

Kontoret foreslér att Ikano Bostadsutveckling AB erhaller
markanvisning inom omrade D, E och F om 130 ldgenheter dar
ca 50% uppléts i hyresrittsform och 50 % uppléts i
bostadsréttsform samt 10-15 radhus med dganderitt.

Pé omrédet markerat med G planeras det for en skola om drygt
600 elever som ska markanvisas i ett senare skede. Kontoret
aterkommer 1 ett separat drende med markanvisning for skolan.
Skolan ingér i det totala projektets kalkyl som redovisas i detta
drende.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt
detta utlatande.

Parkering for flerbostadshus foreslas i1 forsta hand ske 1
underjordiskt garage.

Husens stommar ska vara byggda av tré.

All mark 6verldts genom forsdljning till ett fastlagt markpris for
bostider pa 8700 kr/m? ljus BTA samt 1 900 000 kr per
radhustomt. Expertradet har godként drendet 2020-12-10 (dnr
E2020-02036).

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolagen ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 8700 kr
per Ljus BTA samt 1 900 000 kr per radhustomt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede) positivt
nettonuvarde om 63 mnkr motsvarande 159 tkr/ekvivalent
lagenhet!.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,78.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas till cirka
261 mnkr, varav 2 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Nedlagda utgifter avser framst utredningar.
Forsdljningsinkomster som avser markforsiljning berdknas

till 341,4 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 337,2 mnkr.

Utgifterna utgdrs till storsta delen av upprustning av parken,
skyfallshantering, delvis ny infrastruktur och anpassning av
Vinstavigen.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppgd till 557 tkr 1 fast prisniva. Detta dr 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 126 procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgédvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 261 mnkr.
Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 (2021|2022 |2023 | 2024 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 2.0 0% 36| -35(-101% 1492 -261.0
Inkomster (exkl. forsilining) 0.0] 00| 00 00 00 0.0 0.0
Nettoutgift (-) ~inkomst -0 09| -3.6) -3,5|-1019 -149.2 -161,0
Forsaljningsinkomst 001 00| 00 00 00 3414 3414

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2021 |2022 2023 (1024 | 2025 Senare mentar
Resultatpiverkan ExplN

Lépande intikterkostnader 0.0 00] 00 00 00 max 0.6

Internrinta 0.0 00] 00 00 -12 max -1,2
Avskrivningar 00 00] 00 00 -66 max 6,6 ar 2023
Reavinster/forluster 0.0 00] 00| 00 3379 00| totalt 337.9
Summa resultatpiverkan nimnd 00| 00 00] 00 3301

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftekostnader TRN+SDN 00 00] 00 00 -03|mellan-03o0ch-03
Underhillskostnader trafiknimnden 0.0( 00 00 00/ 00| mellan0och-04

|Sumn1:l resultatpiverkan TRN+SDN o0y o0 00 00 03

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,9 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 6,6 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga
till 337,9 mnkr.
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Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det 4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter 1 projektet
samt dven stadens inkomster frdn markforsdljning.

Tidplanen beddms vara en betydande osékerhet i projektet.
Omradet ar delvis obebyggt vilket innebdr att viss infrastruktur
som kommer att byggas ut av staden ar ny. Det finns dérfor en
risk att staden stiter pa oforutsedda kostnader som vi inte kunnat
forutse i detta tidiga skede. Dessa risker har man tagit hojd for i
kalkylen.

Kanslighetsanalys

Om den planerade ytan som ska bebyggas minskas med ca 25 %
sa blir projektets nuvarde noll. Projektet kan dé inte leverera
nagot dverskott utan tdcker da endast sina egna kostnader. Detta
innebér dock att all risk faller ut vilket dr hogst osannolikt. Detta
hanteras d4 genom att arbeta om utformning av parken.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara god.
Staden har stora investeringar i form av utveckling av parken och
delvis ny infrastruktur men projektet bedoms énda ge ett
overskott. Anledningen 4r 1 huvudsak forsdljningsinkomsterna
frén marken.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstimmer med och bidrar till att uppfylla stadens

mal om att:

e markanvisa 10 000 ldgenheter

e markanvisa 5 000 hyresrétter

o méingfald av upplételseformer

e markanvisa 400 bostédder 1 trdhus

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)
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Den aktuella exploateringen avser ca 175 lagenheter 1 hyresritt,
ca 225 bostadsritter och ca 40 radhus med dganderétt. Detta kan
stéllas i relation till att det 1 Nilsta, Vinsta och Villingby
stadsdelsomrdden i dag finns 2614 hyresrittsldgenheter och 2320
bostadsrittslagenheter.

Arbetsplatser och lokaler
Projektet berdknas inte tillskapa nigra arbetsplatser eller lokaler
mer dn mojligen ndgon enstaka mindre lokal i bottenvaning.

Milj®
Kontoret har gjort en omfattande omradesanalys och landskaps-
och exploateringsutredning. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen dr bland annat:

- Dagvatten

- Skyfall

- Mark- och grundldggningsférhallanden

- Buller

- Naturvérden

Kontorets bedomning &r att projektet gar att genomfora och att
bebyggelsen inte medfor ndgon betydande paverkan pa miljon.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet r planlagt for park och allmén plats. Det utgors till
storsta delen av plan dngsmark och skogspartier. Omradet ligger i
en dalging som dr en forkastningsspricka. Platsen var tidigare ett
odlingslandskap med aker pa lermark mellan blandskogsbeklddda
morinholmar och brantare berg. Genom hela straket rinner ocksé
Nilsta bick, med karaktiren av ett dkerdike. Idag kantas det
Oppna straket av bebyggelse av varierat slag frin olika
tidsepoker. Nalstastraket ar ett mycket karaktarsfullt och vackert
landskapsrum men det dr déligt 14nkat till omgivande
bebyggelseomriden. Det finns en stor potential och manga
mdjligheter att med nya géng- och cykelstrék, en genomtinkt
programmering samt med en medveten rumslig

landskapsgestaltning linka samman de olika omgivande
omraden till dalgdngen och lata parkstriket bli ett samlande
aktivt landskaps- och parkrum.

I dagsldget finns redan en hel del parkfunktioner i Nélstastraket
men vissa av dessa ligger lite undanskymda och ej riktigt 1 ndgot
sammanhéngande system. I den véstliga delen av straket mot
Vinstavigen ddr en ny exploatering planeras ér det glest mellan
parkfunktionerna. En id¢ &r att vidareutveckla det man redan har
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genom att exempelvis sammanbinda motionsfunktioner med
genomténkta l0parslingor och skapa stationer och mindre platser 1
ett system ldngs dessa rundor.

Ekologiska kvalitéer kommer att utvecklas i omradet, speciellt
langs Naélsta back, och kan bli dventyrliga upplevelser for barn
och vuxna, att kunna folja vattnets vdg och uppleva de olika
biotoper som kommer att anldggas lings med vattenstriket.
Utveckling av Nalsta back och gronomradet kan ocksa stirka de
ekologiska sambanden i omradet. Genom omldggning av delar av
vattendraget med breddning, dammar, vatmarker och
oversilningsytor mm, kan de ekologiska virdena dka. Hantering
av dag- och skyfallshantering har en mycket hog prioritet. I det
planerade omradet &r tanken att allt dagvatten pa olika sétt ska
ledas till Nilsta back, bade fran park-och naturmark men ocksa
fran den nya bebyggelsen. Dagvattnet fordrdjs i vatmarker,
ddmmen och vegetationsytor.

Vid andra barridrer i landskapet sdsom korsande végar 6ver
parkstriket, bor miljon och landskapsbilden ocksa ses over.

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas vidare under planprocessen.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
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 hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemilj6. Den mark som foreslds anvisas ér delvis kuperad och
tillganglighetsfrdgorna behdver studeras under detaljplane-
processen. Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband
med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Storsta delen av omradet som planeras bebyggas
har mycket smé terrangskillnader.
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Paverkan pa barn

Ytorna som ianspraktas anvénds delvis till spontanlek vilken
behover ersittas. Projektet kommer att arbeta aktivt med
gardsutformning 1 boendemiljon men planerar ocksa att utveckla
parken, anlidgga ett parktorg samt utreda mojligheterna for fler
aktivitetspunkter 1 omradet.

Jamstalldhet

Ett jamstdlldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022.

Projektet kommer att mgjliggdra for béttre gang- och
cykelkopplingar mellan omrédet och omkringliggande stadsdelar,
vilket okar tillgdngligheten till de olika kollektivtrafikslagen som
finns 1 respektive omrade. En 0kad tillgdnglighet samt béttre och
tryggare kopplingar till kollektivtrafik &r sarskilt positivt for
kvinnor da statistik visar pa att de nyttjar kollektivtrafiken i storre
utstrackning dn mén.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé under
perioden 2022-2024. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen
sina byggstarter till &r 2025-2026 och forsta inflyttning bedoms
till ar 2027.

Nér dverenskommelse om exploatering ska tréaffas med
exploatorerna ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal 4, ar
2024.
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Risker och osakerheter

Kontoret bedomer att det finns risk att tidplanen forskjuts da
planomradet &r stort med manga fragor att hantera samt att
detaljplanen kan bli 6verklagad.

Vattenndra byggnation, buller, dagvatten, naturvirden, arkeologi,
dagvatten och skyfall har identifierats som frigor att utreda
vidare.

Andra storre fordndringar som véntas pa platsen dr tva nedfarter
till forbifart Stockholm som ligger i omradets sydvéstra del. Har
planeras ocksé ledningsforldggning som kan komma att paverka
det minsta delomradet E negativt. Forutséttningarna for ny

bebyggelse 1 delomrédet far utredas vidare under planprocessen

Kommunikation

Kontoret har informerat och diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen vilka stéller
sig positiva till forslaget. Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt
att de inte har behov av bostdder enligt Lagen om st6d och
service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i
projektet.

Utbildningsforvaltningen har i omréadet flaggat for behov av ny
skola for cirka 600 elever. Ett lage for skolan har reserverats 1
underlaget for jamforelseforfarandet. Skolan kommer att
behandlas 1 ett separat markanvisningsérende.

Trafikndmnden kommer att paverkas genom att ny infrastruktur
anldggs i omradet.

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

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.
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Kontorets sammanfattande bedémning

En utveckling av Vinstavigen/Nalstastraket innebar ett
betydelsefullt tillskott av bostidder i omrddet och kompletterar den
befintliga bebyggelsen i direkt anslutning som till stor del utgors
av villor och radhus. Nya bostadskvarter, gator och en utveckling
av parken bildar en struktur som ger mdjlighet att skapa en mer
sammanhéngande stad i enlighet med 6versiktsplanen. Det finns
stor potential att projektet 1 sin helhet kan bidra till att lyfta och
stirka de befintliga gemensamma motesplatserna och skapa nya
som kompletterar dessa.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



	zhLogo3
	bi_fö0
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	zz_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0
	dd_ec0

