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Exploateringsnimnden 2013-02-07

Markanvisning fér bostdder i Riddersvik i
stadsdelen Hasselby Villastad till SMAA AB.
Inriktningsbeslut

Foérslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom fastigheterna
Hasselby Villastad 36:1 och Hésselby Villastad 28:1 till Smaa AB och
ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet for i utldtandet foreslaget omrade (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan for 1 utldtandet foreslaget omrade.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Niklas Karlsson

Sammanfattning

Efter beslut i exploateringsndmnden den 24 januari 2008 har verksamheten vid
Riddersviks tradskola avvecklats och marken ér tillgdnglig for annan anvdndning.
Exploateringsndmnden gav 2011-03-17 exploateringskontoret i uppdrag att utreda
forutsattningarna for bostadsbebyggelse 1 Riddersvik. Analyser har gjorts av bl a
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Bilaga 1: Ortofoto med utredningsomradet och foreslaget planomréade
markerat.
Bilaga 2: Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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gatustruktur, bostadsbebyggelse i nirhet av histhdllning, samt 1dmplig omfattning
av och typ av tillkommande bebyggelse. Exploateringskontoret och stads-
byggnadskontoret har gjort en gemensam bedomning att en blandning av sméhus
och mindre flerbostadshus dr mojligt och lampligt. Plats for en forskola kommer
ocksa att planeras 1 omradet.

Nuvarande verksamhet med héstar i Riddersviks stall utgdér en begrinsande faktor
for utbyggnad av bostéder i omradet. Om ridverksamheten &r kvar kan ca 300
bostidder rymmas inom omrddet, varav ca halften sméhus och hélften ldgenheter 1
flerbostadshus. Om ridverksamheten flyttar kan med samma forutsdttningar upp
mot 500 bostdder byggas 1 Riddersvik.

Den nu foreslagna markanvisningen till Smaa AB, nedan kallat Bolaget, dr den
forsta av flera planerade markanvisningar till flera olika byggherrar. Bolaget har
vid ett tidigare tillfélle fitt en markanvisning i omradet, men eftersom staden
darefter beslutade att tradskolans verksamhet skulle fortsitta, avbrots det da
paborjade planarbetet.

Den nu foreslagna markanvisningen géller ca 50 ldgenheter 1 smahus samt 45-50
Igh i flerbostadshus. Sméhusen kommer att upplatas med bostadsrétt eller séljas
med dganderitt och flerbostadshusen kommer att upplatas med bostadsritt.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva marken. Priset, i prisldge oktober
2012, for smahus ska vara 925 000 kr/radhustomt och 1 050 000 kr/kedjehustomt.
Priset for kvartersmarken for flerbostadshusen ska vara 5 100 kr per ljus BTA.

Stadens utgifter i projektet avser frimst nybyggnad av gator och park, omldggning
av Lovstavdgen, flyttning av ledningar, anslutningsavgifter, marksanering och
upprustning av befintlig park.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for en utbyggnad med ca 300
bostdder redovisar ett positivt nettonuvirde om 65 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l0pande prisniva berédknas till ca 124 mnkr och forséljnings-
inkomsterna berédknas till ca 215 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 154 %.

Expertradet kommer att behandla drendet 2013-01-30.
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For storre delen av det omrdde som foreslds for ny bebyggelse finns ingen
detaljplan. Den foreslagna bostadsbebyggelsen kraver att omradet detalj-
planeldggs.

Kontoret anser att det dr angeldget att det tidigare trddskoleomradet planldggs for
bostdder. Kontoret rekommenderar att ridverksamheten i1 Riddersvik avvecklas pa
sikt fOr att s manga bostdder som mojligt ska kunna byggas. Genom planlégg-
ning dven av Riddersviks gérd och den Engelska parken kan samtidigt de natur-
och kulturhistoriska virdena i omradet skyddas.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund och tidigare beslut
Efter beslut 1 exploateringsndmnden den 24 januari 2008 har verksamheten vid
Riddersviks tradskola avvecklats och marken é&r tillgédnglig for annan anvéndning.

Exploateringsndmnden gav 2011-03-17 exploateringskontoret i uppdrag att utreda
forutsédttningarna for bostadsbebyggelse 1 Riddersvik och gora en oversiktlig
beddmning av omfattningen och vilken typ av bebyggelse som &r lamplig pd
platsen. Det omrdde som avgriansades i1 utredningsbeslutet dr markerat pa bilagda
ortofoto och bendmnes i fortsdttningen for Omradet”.

Omradet har vid flera tillfdllen tidigare varit pa forslag att bebyggas, senast efter
beslut 1 davarande gatu- och fastighetsnimnden 2000-10-17 om avveckling av
Riddersviks trddskola och planbestéllning for en forsta etapp om ca 50 nya bo-
stidder pé tradskolans omrade. Stadsbyggnadsnimnden beslutade direfter (2002-
01-17) att paborja programarbete for nya bostdder inom Riddersviksomréadet, samt
att inom ramen for programarbetet &ven ompréva dversiktsplanens reservat for
kommunalteknisk verksamhet pd Lovsta gamla avfallshanteringsomrade. Efter
valet 2002 beslutade gatu- och fastighetsnimnden 2002-11-12 att tradskolans
verksamhet skulle fortsitta, och planarbetet avbrots.

Exploateringsndmnden beslutade 2008-01-24 4terigen att verksamheten vid
Riddersviks trddskola skulle upphora och avvecklingen avslutades vid arsskiftet
2009/2010. Omradet, som &r inhdgnat och ej tillgidngligt for allménheten, stir idag
oanvéant och dr pa vig att vixa igen.

Omradet griansar 1 véster till den f.d. Lovstatippen. I 6versiktsplanen som KF
antog den 15 mars 2010 reserveras detta som “ett omréde for teknisk forsorjning
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med hamnlidge”. Exploateringsndmnden godkénde 2011-06-16 ett forslag till
intentionsavtal med AB Fortum Varme om utredning av forutsittningarna for
byggandet av en ny energianldggning i Lovsta och avveckling av Hésselbyverket i
Hasselby Strand.

Resultat av utredningsarbetet

I tidigare genomf6rda utredningar och pdborjade planarbeten finns bl.a. byggnads-
och kulturhistoriska inventeringar, analyser av alternativa strackningar av
Lovstavigen, landskapsanalys samt naturmiljoinventering m m. I det nu gjorda
utredningsarbetet har analyser gjorts av bl a vigdragningar, bostadsbebyggelse i
nérhet av héisthallning, samt ldmplig omfattning av och typ av tillkommande
bebyggelse.

Lovstaviigen

Anslutningen mellan Lovstavdgen och Riddersviksvégen ér idag otydlig och har
en trafiksdkerhetsméssigt oldmplig utformning. Flera vigar och utfarter méts i en
delvis odefinierad korsning med nivaskillnader och daliga siktférhallanden. For
att avhjélpa dessa brister foreslas att Lovstavigen flyttas och nya vigkorsningar
samt gang- och cykelvigar anliaggs.

Lovstavigen betraktas idag som sekundérled for farligt gods, varfor ett
skyddsavstand pa 25 m till bebyggelse pa var sida om vigen krévs.

Ridverksamhet

Riddersviks Filtrittklubb hyr stallet av fastighetskontoret och hagarna arrenderas
av exploateringskontoret. Hyres- och arrendeavtalen 16per ut 2015-09-30.
Klubben har 19 histar med 2-3 ryttare per hist. Hastarna dgs av privatpersoner
och klubben bedriver ingen ridskoleverksamhet.

Pga risken for spridning av héstallergen krévs en skyddszon till ny
bostadsbebyggelse. Det finns inga fasta normer for sddana skyddsavstind, utan
detta bedoms fran fall till fall utifran lokala forutsittningar och avstindet klargors
forst 1 detaljplanearbetet. Vid bedomning av platsen har kontoret, efter utredning,
utgatt fran en rekommenderad skyddszon pa 100 m fran stallet och 50 m frin
hagar och ridvégar.

Kontoren avser att sdga upp hyres- och arrendeavtalen for dndring av avtalstiden
frén fem till ett &rs forldngning fran och med 2015-09-30.
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Lovstatippen

Stockholms stad har tecknat ett intentionsavtal med AB Fortum Virme om
utredning av forutsdttningarna for byggandet av en ny energianliggning i Lovsta.
Avtalet innehéller ndgra gemensamma utgangspunkter for kommande
stadsutveckling, bland annat:

”Vid planering av en eventuell ny energianldggning ska mycket stor vikt ldggas
vid att inte onddigtvis begransa annan utveckling i omradet. Genom att anvinda
bésta mojliga tillgdngliga teknik ska behovet av skyddsavstand p.g.a. storningar
och risk minimeras.”

”En framtida stadsutveckling i ndromradet ska ske pa ett sddant sétt att det inte
dventyrar anldggningens 1dngsiktiga existens och utvecklingsmojligheter.”

Kontoret bedomer att foreslaget omréde for ny bostadsbebyggelse ligger utanfor
kommande skyddsavstand frén en ny energianldggning. Exakt avgransning av
omridet kommer att provas i kommande detaljplanearbete.

Méijlig tillkommande bebyggelse

Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret har gjort en gemensam
bedomning att en blandning av smahus och mindre flerbostadshus dr mojligt och
lampligt. D4 stadsdelen domineras av smahusbebyggelse ar det onskvirt med ett
visst tillskott av flerbostadshus. Nagra forslag pa olika bebyggelse och
trafiklosningar har tagits fram.

Eftersom ridverksamheten idag begransar mdojligt omradet for bostadsbebyggelse
har négra olika alternativ, med respektive utan ridverksambhet, studerats.

Om ridverksamheten &r kvar, med vissa restriktioner och omldggning av ridvégar,
kan ca 150 sméhus och ca 140 lagenheter 1 flerbostadshus rymmas inom Omrédet.
Totalt knappt 300 bostéder.

Om ridverksamheten avvecklas kan bostdder byggas nérmare stallet pa tradskole-
omradet och ett omrade nordvist om stallet skulle ocksa kunna bebyggas. Beroen-
de pd hur stor del som tas i ansprék, skulle ytterligare mellan 20-80 smahus och ca
50 Igh i flerbostadshus kunna byggas. Om andelen flerbostadshus dkas nagot,
skulle totalt upp mot 500 bostidder kunna byggas i Riddersvik om ridverksamheten
avvecklas.
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Riddersviks gird med tillhérande byggnader dgs av staden och forvaltas av
fastighetskontoret. Garden &r for ndrvarande uthyrd for konferensverksamhet.
Mellan Riddersviks Gérd och stallet finns ett mindre omréde som det tidigare har
funnits idéer om att utnyttja for en utveckling av Riddersviks Gards verksamhet.
Dévarande hyresgisten hade 6nskemal om ytterligare byggnader med Gvernatt-
ningsrum (hotell) for konferensverksamheten. Omrédet skulle alternativt kunna
inrymma ndgra mindre flerbostadshus (20-40 Igh).

Forutom bostider ska plats for en forskola reserveras inom omradet. Denna skulle
lampligen placeras 1 omréadets sydostra del, ndra befintlig bebyggelse och
busshallplatser.

Bakgrund till markanvisningen

Smaa har vid tva tidigare tillfdllen foreslagits och en gdng fatt markanvisning for
smahus i omradet. Smaa fornyade senast sina tidigare ansokningar for Riddersvik
i mars 2011.

Davarande gatu- och fastighetsndimnden remitterade 1996-12-03 till
stadsdelsndmnden i Hésselby ett forslag till markanvisning av ca 50 smahus och
20 lagenheter i flerbostadshus till Bolaget pé del av trddskoleomréadet vid
Riddersvik. Stadsdelsndmnden avstyrkte den da foreslagna bebyggelsen.

I samband med att gatu- och fastighetsnimnden 2000-10-17 beslutade om
avveckling av Riddersviks tradskola beslutade ndmnden dven att markanvisa ca
50 nya bostader till Bolaget inom Omradet. Efter valet 2002 beslutade gatu- och
fastighetsndmnden att tridskolans verksamhet skulle fortsitta och det pdborjade
planarbetet avbrots.

Smaa har under de senaste fyra aren fitt tvA markanvisningar om totalt ca 60
lagenheter.

Ett tiotal byggherrar har ansokt om markanvisning i detta omrdde. Ansdkningarna
har géllt bdde sméhus och flerbostadshus, samt bostadsritter, hyresritter och
dganderitter. Kontorets mélséttning dr att Omradet ska innehalla olika hustyper
och olika upplatelseformer. Déarfor kommer flera byggherrar att utses senare,
ndgra troligen genom anbudstavling.

Staden dger all mark i omrddet och berorda fastigheter dr Hisselby Villastad 36:1

och 28:1. Storre delen av omradet &r icke planlagd mark. Marken norr om
Lovstavdgen ér i detaljplan frdn 1973 angivet som parkmark.
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Intill Omradet ligger Riddersviks Gard med ekonomi- och stallbyggnader som
forvaltas av Fastighetskontoret. Bebyggelsen i anslutning till omrddet i norr och
Oster utgors till storsta delen av smahusbebyggelse och i véster ligger f.d.
Lovstatippen (tidigare sopforbranning, numera atervinningsstation).

I stadsdelen Hésselby Villastad, ddr markomréadet ligger, utgdrs per den 31
december 2011 23 % av bostdderna av flerfamiljshus och 77 % av bostédderna av
sméhus. I flerbostadshusen var per den 31 december 2011 61% av lagenheterna i
flerbostadshusen upplétna med hyresritt och 39 % med bostadsritt (kélla:
www.stockholm.se/usk).
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I Riddersviks ndromréde har under de senaste tio aren nagra bostadsprojekt
genomforts eller dr under planldggning.

En detaljplan upprittades 2004 for Lingonrisgrind med ca 30 radhus for SMAA.
Detta omrade dr utbyggt och inflyttat.

En detaljplan for 19 sméhus i kv Klotgrdset vann laga kraft ar 2007. Dessa ar
utbyggda och inflyttade.
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For ett omréde vid Blodboksgrind / Blomsterkungsvigen pagér planarbete.
Forslag till detaljplan for 9 radhus har varit pa samrad och remiss under 2012.

Ett forslag till detaljplan for ett gruppboende med fem ldgenheter i kvarteret
Strandviolen har tagits fram och berdknas kunna antas under varen 2013.
Markanvisning

Den nu foreslagna markanvisningen géller for en del av Omradet. En mer exakt
avgransning kommer att ske 1 samband med detaljplanearbetet. Markanvisningen
géller ca 50 lagenheter i sméhus samt 45-50 Igh i flerbostadshus. Sméhusen
kommer att upplatas med bostadsritt eller siljas med dganderitt och flerbostads-
husen kommer att upplatas med bostadsrétt.

Sméhusen foreslas som radhus eller kedjehus. Flerbostadshusen foreslas som sma
flerbostadshus i fyra plan med en indragen femte vaning.

Skissen ovan visar ett preliminért forslag till utformning av radhusbebyggelse.
Exploateringens innehall och ndrmare utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ér
frdn ndmndens beslut. Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Bolaget enligt
detta utldtande.
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Staden skall till Bolaget med dganderitt dverldta den blivande kvartersmarken for
bostdder. Parterna skall traffa 6verenskommelse om exploatering nér planarbetet
hunnit sa 1dngt att en sddan kan tréffas, dock senast 2015-06-30.

Parterna ér 6verens om att priset for kvartersmarken for sméhus vid denna for-
séljning skall vara 925 000 kr/radhustomt och 1 050 000 kr/kedjehustomt. Priset
ar bestdmt 1 prisldge oktober 2012 (vérdetidpunkt). Priset ska for tiden mellan
virdetidpunkten och tilltradesdag indexeras 1 relation till fordndringen 1 fastig-
hetsprisindex (FASTPI) fran SCB {or smihus for permanentboende inom Stor-
stockholm.

Parterna dr Overens om att priset for kvartersmarken for flerbostadshus och
eventuella lokaler vid denna forséljning skall vara 5 100 kronor per m* ljus BTA
(med 6ppna p-platser eller garage ovan mark). Priset dr bestdmt 1 prisldge oktober
2012 (vérdetidpunkt) och skall regleras fram till tilltradesdagen 1 relation till
forandringar 1 priset pa forsdljningar av bostadsritter pd den 6ppna marknaden.

Expertradet kommer att behandla drendet 2013-01-30 (dnr E 2012-384-747).

Planbestiillning

Det omrdde som omfattar f d trddskolan, Riddersviks gard och den Engelska
parken &r idag ej detaljplanelagt. Den foreslagna bostadsbebyggelsen kriver att
omradet detaljplaneldggs. Kontoret foresld att man dérutdver uppréttar detaljplan
dven for Riddersviks gard och Engelska parken. Genom planlédggning kan man
skydda de natur- och kulturhistoriska virdena 1 omradet.

Exploateringskontoret foreslér att Exploateringsnimnden begér att
stadsbyggnadsndmnden upprittar detaljplan for hela Riddersviksomradet, se
bilaga 1. Omradet kan delas upp i flera detaljplaner om sa bedéms lampligt.
Nérmare innehdll och utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for en utbyggnad med
cal50 sméhus och cal50 Igh i flerbostadshus (varav ca 1/3 hyresritter), nya gator
1 omradet och en omldggning av Lovstavéigen.

Redovisningen sker enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Redovisningen avslutas med en jamforelse av det ekonomiska utfallet for ett
utbyggnadsalternativ med l14g exploatering och ett med hog exploatering.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande in-
vesteringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bdde investeringar, driftkostnader och intékter. Investerings-
analysen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar 1 detta tidiga skede
positivt nettonuvirde om 65 mnkr motsvarande 221 kr/ekvivalent ligenhet'.

Fastigheter med smdhus och flerbostadshus med bostadsrétter kommer att séljas.
Fastigheter med hyresritter kommer att upplatas med tomtrétt. Inkomsterna fran
forsdljningar berédknas till cirka 214 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i [6pande prisniva beréknas till cirka 124 mnkr, varav
0.8 mnkr 4r redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser fraimst nybyggnad av gator
och park, omldggning av Lovstavégen, flyttning av ledningar, anslutningsavgifter
for tomtréttsfastigheter (hyresrétter), marksanering och upprustning av befintlig
park.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beréknas uppga till

328 000 kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive
redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 154 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering for stadens anlédggningar.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 124 mnkr och investerings-
inkomsterna till cirka 214 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli
enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100
kvm BTA).
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Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -0,8| -09| -14| -57| -51 -110,4 -1243
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 08| -09| -14| -57 -5,1 -110,4 -124,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 214,5 214,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via exploa-
teringsndmndens investeringsbudget for &r 2013. Behov av medel for aren direfter
far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt
nedanstiende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 max 0,3

Internrédnta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,6 ar 2019
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 212,0 0,0 | totalt 212
Summa resultatpiaverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 212,3

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 0,5 | mellan 0.3 och 0.7
Underhéllskostnader trafikndmnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och 0.6

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,5

Projektet innebir att de framtida driftskostnaderna for park och gator okar.
Forslaget for parkens del innebdr en ndgot mer intensiv skotsel an dagens. Parken
ligger inom stadsdelsndmndens ansvarsomrdde. De berdknade drift- och under-
héllskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden
berdknas efter genomférandet uppga till mellan 0,5 och 1,3 mnkr per ar. Kapital-
kostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till cirka 6,8 det forsta aret
och minskar direfter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder
berdknas till cirka 0,3 mnkr per ar.

Ekonomiska osidkerheter

Det ar svart att 1 detta tidiga skede till fullo forutse stadens utgifter och inkomster
1 projektet.
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Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden

som 1 sin tur paverkar det ekonomiska utfallet for staden. Storst betydelse for hur

manga bostader som kan byggas har hastverksamheten i stallet. Utan histar skulle

upp mot 500 lagenheter kunna byggas. Andelen sméhus kontra flerbostadshus
paverkar ocksd hur ménga lagenheter som ryms inom omradet. Hur stor del av
flerbostadshusen som upplédts med hyresréitt har ocksé betydelse, storre andel

hyresratter minskar inkomsterna.

Stadens utgifter pdverkas bland annat av omfattningen av allmidnna gator och
andra allménna anldggningar och av grundldggningsforhallanden. Utgifterna for
omldggning av Lovstavagen ér beroende av hur 1dng stricka som berdrs och av

grundldggningsforhallandena.

Om utbyggnaden av omradet forskjuts i tid paverkas stadens budget negativt.
Tidsforskjutningar kan bland annat bero pa utdragen detaljplaneprocess med

overklaganden m m.

I tabellen nedan redovisas en jamforelse av det ekonomiska utfallet for ett
utbyggnadsalternativ med lag exploatering med ett alternativ med hog
exploatering. I mitten det alternativ med 300 Igh som redovisas 1

investeringsanalysen ovan. Andelen hyresritter 1 flerbostadshusen &r 1 alla
alternativen ca 1/3.

Antal bostader Inkomster  Utgifter Nettonuvarde Nettonuvarde
(Mnkr) (Mnkr) (Mnkr) per Igh (kr)

250 (13g) 178 124 39 156

300 215 124 65 221

500 (hog) 360 150 140 267

Slutsats-ekonomi

Projektet bedoms kunna ge ett positivt resultat trots relativt stora kostnader for
ombyggnad och utbyggnad av gator. Vid en hogre exploatering dkar inkomsterna

mer dn kostnaderna och overskottet per ldgenhet blir hogre.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, oversiktsplanen
och mél i stadens budget.

Projektet bidrar bland annat till att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal, att
utveckla ytterstaden och att planera for olika boendeformer och upplatelseformer.
Genom att i kommande detaljplanearbete reservera plats for en forskola bidrar
projektet till planering av nya forskolor.

Forslaget 6verensstimmer med stadens mal att bygga pé redan ianspraktagen
mark.

Miljé

Oversiktliga markundersdkningar gjordes 2002 i syfte att bl.a. se om lufttran-
sporterade fororeningar frén de tidigare verksamheterna vid Lovsta ackumulerats i
ytjorden samt undersdkning av impregneringsmedel 1 banvallen. Undersokningar-
na visar pd nigot forhojda halter av metaller i1 ytjorden ndrmast Lovsta sopfor-
brinningsanldggning.

Kompletterande markmiljoundersdkning kommer att utforas inom omradet som
ska bebyggas.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor nagon betydande paverkan
pa kringliggande smahusbebyggelse eller Riddersviks Gérd.

Kompensation fér ianspréktagen gronyta

Vid byggande inom sjilva Tradskoleomradet tas ingen naturmark eller parkmark i
ansprak. Omradet har anviants for att driva upp trdd och andra véxter som plan-
terades pé stadens park- och gatumark. Det dr idag inhégnat och ej tillgéngligt for
allménheten. I och med att omrddet bebyggs kommer det att 6ppnas for allmén-
heten med flera gdng- och cykelstrdk som gor det mojligt att ta sig fran omradet
norr om Lovstavigen till den Engelska parken och Riddersviks Gard.

Kontoret foreslar att den Engelska parken, med sina hdga natur- och rekreations-
virden, rustas upp sé att dess naturvirden forstarks och tas till vara samt blir mer
tillgidnglig for besokare. Inom det stora parkomrédet finns ocksa utrymme f6r
olika aktiviteter och verksamheter med inriktning pa lek och rekreation for bade
barn, ungdomar och dldre. | kommande detaljplanearbete kommer forslag pa
atgérder att tas fram.
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Langs Lovstaviagen och ldngs de nya gatorna inom omradet, kommer gatu- och
allétrdd att planteras. Utdver dessa kommer ytterligare trdd och annan véxtlighet
att planteras pa planerad parkmark och tomtmark.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande uppfylla krav samt
efterstrdva mal enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 “Hallbar energian-
viandning”.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hinsyn till behoven hos
aldre och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer {for att skapa en tillgénglig
och anvindbar utemiljo.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgédngliga for perso-
ner med nedsatt rorelseformaga. Omradet som kommer att bebyggas har mycket
sma hojdskillnader. Tillgdnglighetsfrdgorna kommer att ndrmare utredas i sam-
band med planprocessen.

Paverkan péa barn

Inom omrédet kommer plats for en ny forskola att foreslés. Intill Riddersviks
Gaérd finns en park med en lekplats som anvénds flitigt av bl a forskolor i
nédrheten. Alléerna som finns i omrédet anvinds idag for biltrafik. Dessa kommer
att goras om till parkvégar, vilket bidrar till en sdkrare miljo, speciellt for barn.
Utefter Lovstavdgen kommer nya separata gdng- och cykelvégar att anldggas.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Denna prelimindra tidplan forutsitter att planarbetet kan paborjas direkt efter
sommaren 2013. Kontoret bedomer att arbetet med detaljplan kommer att paga i
cirka 2,5 ar. Allménna gator i omradet méste byggas ut och Lovstavigen flyttas
innan byggande av bostdderna kan paborjas. Mot bakgrund av detta bedoms en
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forsta byggstart till &r 2017 och forsta inflyttning bedoms till &r 2018. Omradet
beddoms kunna vara fardigutbyggt ca ar 2020.

Nista beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller vid programsamrad,
prelimindrt kvartal 4 ar 2013. Forslag om ytterligare markanvisningar kommer
troligen att foreldggas ndimnden bdrjan av ar 2014. Plansamrad beréknas till
hosten 2014. Nér dverenskommelse om exploatering ska tréffas med byggherrarna
ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta beréknas
preliminért ske under ar 2015.

Risker och osékerheter

Det finns ett antal risk- och osdkerhetsfaktorer som kan paverka projektets
utformning, genomforande och ekonomi. Féljande faktorer har hittills
identifierats:

- Overklagande av detaljplanen kan forsena genomférandet av projektet.

- Daliga grundforhallanden kan fordyra och forsvara byggandet av bade
gator och hus.

- Svarigheter med LOD (Lokalt Omhdndertagande av Dagvatten) pga
déliga markforhallanden kan krdva extra dtgérder, bade inom
kvartersmark och allmén plats.

- Omradet ligger inom primdr skyddszon till 6stra Mdlaren.

- Buller fran Lévstaviigen kan eventuellt krdva extra atgédrder pa
bostadshus néra viagen.

- Hidstar — péaverkar och begriansar omradet for bostadsbebyggelse.

- Storningar fran ny energianldggning 1 Lovsta kan begrinsa det omrade
som far byggas med bostider.

- Lovstavégen ar sekunddrled for farligt gods - skyddsavstand till
bebyggelse.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med fastighetskontoret och trafikkon-
toret samt informerat stadsdelsférvaltningen. Stadsbyggnadskontoret har med-
verkat vid utredningen av omradet och delar exploateringskontorets uppfattning
om mojlig och lamplig bebyggelse.

Fastighetskontoret forvaltar Riddersviks Gard och byggnaderna som hor till

denna. Exploateringskontoret kommer att samordna med fastighetskontoret sa att
en eventuell uppsédgning av Ridklubbens arrende och hyresavtal sker samtidigt.
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Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna 1 Hasselby-Villingby stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret. Samrad har skett med Fastighetskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vilbehovligt tillskott av bade sméahus
och flerbostadshus i stadsdelen. Det dr angeldget att det tidigare tradskoleomradet,
som &r inhdgnat, ej tillgdngligt for allminheten och sttt oanvént i ca fyra ar,
planliaggs for bostader. Att bygga pa detta omrade 6verensstimmer med stadens
mél att bygga pa redan ianspraktagen mark. Projektet ger ett positivt ekonomiskt
resultat for staden.

Parkeringsfragan méste studeras noga under planprocessen och om mojligt delvis
16sas med garage under jord for flerbostadshusen.

Kontoret anser att ridverksamheten och hésthallningen 1 stallet bor avvecklas for
att s& manga bostdder som mdjligt ska kunna byggas. Det har ocksa stor effekt pa
projektets ekonomiska resultat for staden.

Genom planldggning av det omrade som omfattar f d trddskolan, Riddersviks gérd

och den Engelska parken kan man dven skydda de natur- och kulturhistoriska
véirdena 1 omradet.

Slut
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