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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Grimsta 1:5 i Grimsta och
Blackeberg till AB Svenska Bostader.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder och
kommersiella lokaler inom fastigheten Grimsta 1:5 till AB
Svenska Bostéder och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Cirkusplatsen upp till 2 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
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Sammanfattning

AB Svenska Bostdder foreslés tilldelas en markanvisning for
bostdder om cirka 120 ekvivalentldgenheter 1 flerbostadshus,
samt inom byggrétten ha mojlighet att uppfora kommersiella
lokaler 1 bottenvaning om maximalt 850 kvadratmeter totalyta.
Markanvisningen sker med direktanvisning.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Exploateringskontoret avser
att aterkomma till exploateringsndmnden under 2024 med
markanvisning for bostdder med markforsiljning i en annan del
av projektomridet. Kontoret bedomer att den totala
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Platsen for markanvisning ligger i Grimsta och Blackeberg och i
néra anslutning till Grimsta naturreservat. Del av projektomradet
ligger inom ESBO. Kontoret har genomfort en intern ekologisk
beddmning som visar att det & mojligt att pdborja ett projekt pa
platsen. Fortsatta ekologiska utredningar kommer behdvas under
detaljplaneprocessen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for det totala
projektet, inklusive kommande kompletterande markanvisning,
redovisar ett positivt nettonuvirde om 51 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva berdknas till cirka
46,3 miljoner kronor. Av dessa utgdr 0 kronor utgifter som inte
redovisas som en investering men som dr direkt hénforliga till
projektet. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppgé till 205 procent.
Forsdljningsinkomster i samband med kommande markanvisning
berdknas i dagsléget till cirka 87,9 miljoner kronor.

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

Kontoret anser att projektet bidrar till stadsméssighet och effektiv
anviandning av stadens mark och infrastruktur. Bostdderna som
mdjliggodrs inom projektet kommer ha nérhet till naturomraden
med hoga virden, goda kommunikationer, prioriterade cykelstrak
och service. Projektet har potential att stirka kopplingarna mellan
stadsdelarna Grimsta, Blackeberg och Ricksta, samt de
ekologiska spridningssambanden som idag dr svaga pa platsen.
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Bakgrund till markanvisningen
Markanvisningsomradet ligger i Grimsta direkt véster om
Réckstarondellen, vid den sa kallade Cirkusplatsen. Cirkusplatsen
utgdrs 1 huvudsak av en 6ppen grisyta. Upptrampade stigar
indikerar att folk genar 6ver ytan idag. Platsen har genom aren
anvints som evenemangsplats for cirkus och kringresande
nojesfilt. Ytan anvénds under vintrarna som sndupplag.

Ytan for markanvisning ar 1 dagsliget detaljplanelagd {for
parkdndamal. Del av projektomradet ar utpekat som ekologiskt
sarskilt betydelsefullt omrade (ESBO), mer ingdende beskrivning
av det och kontorets ekologiska beddmning finns under rubriken
Ekologisk bedémning.

Figur 1. Ortofoto med ungefairligt projektomrdde.

Inom Grimsta ligger den nirmsta bebyggelsen cirka 100 meter
vasterut och utgors av punkthus uppforda under 90-talet.
Bebyggelsen sdder om projektomradet, inom Blackeberg, dr dven
den uppford under 90-talet och utgdrs av lameller pa fyra
véningar.
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Grimsta har en homogen bebyggelse, dir cirka 96 procent av
bostdderna ligger i flerbostadshus. Cirka 70 procent av
lagenheterna &r upplitna med hyresritt, dir allmannyttan
dominerar med 97 procent av bestandet. Det dr en relativt liten
andel sma och stora ldgenheter i stadsdelen idag, dir 2 respektive
3 r o k stéar for ungefar 72 procent av de befintliga lagenheterna.

I Blackeberg ligger cirka 90 procent av bostdderna i
flerbostadshus, med en fordelning mellan hyresritt och
bostadsritt pd 57 respektive 43 procent. Allménnyttan forvaltar
cirka 33 procent av hyresritterna. Aven i Blackeberg #r det en
klar 6vervikt for 1dgenheter med 2 eller 3 r o k, cirka 70 procent
av lagenheterna.

I Grimsta, vid Grimstagatan 113, pagar ett projekt med
lagakraftvunnen plan som omfattar cirka 68 ldgenheter. I
Blackeberg pagér en rad projekt i olika skeden. Det som ligger
nirmast projektomradet ligger vid Wergelandsgatan och
Bjornsonsgatan dér en detaljplan som medger cirka 55 ldgenheter
forvéntas antas inom kort. Vid Blackebergs torg finns en
lagakraftvunnen detaljplan som mgjliggor cirka 130 ldgenheter
och ytor for virdcentral, verksamhet och service.

Historiskt har ett flertal aktorer sokt markanvisningar pa
Cirkusplatsen. Tidigare har platsen varit avsedd for
evakueringsskola, vilket omdjliggjort annan anvéndning. I mars
2023 fattade utbildningsnimnden beslut om att avbryta projektet
med evakueringsskolan eftersom annan mer kostnadseffektiv
16sning fanns tillgénglig. Detta mojliggjorde for
exploateringsndmnden att pdbdorja ett projekt pa platsen.
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Figur 2. Projektomrddets ungefirliga utbredning.

AB Svenska Bostader foreslds anvisas mark for ny
bostadsbebyggelse om cirka 120 ldgenheter inom omrédet.
Markanvisningen sker med direktanvisning.

Byggaktoren ar ett av stadens allmédnnyttiga bostadsbolag och
forvaltar i dagsldget ménga bostidder i Grimsta och nirliggande
stadsdelar. Totalt forvaltar bolaget cirka 27 000 ldgenheter och
over 500 000 kvm kommersiella lokaler i staden. Bolaget har
under de senaste 12 dren fatt 57 markanvisningar om totalt 6 942
lagenheter.

Bolaget har stor vana av att bedriva projekt i staden och &r vil
insatt 1 processerna och arbetet med att tillsammans med stadens
forvaltningar ta fram detaljplan. Bolaget lyder under stadens
gemensamma mal vad géller exempelvis hallbarhet som ar
beslutade av kommunfullmiktige.
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Markanvisningen till bolaget innebar ett tillskott till de
allménnyttiga bostdderna i omradet, vilket beddms som positivt
dé det sakrar en professionell och langsiktig férvaltning.

Denna markanvisning motsvarar cirka 60 procent av den totala
uppskattade byggritten inom projektomradet.
Exploateringskontoret avser att foresla nimnden ytterligare
markanvisning inom projektet under 2024. Kommande
markanvisning forutsitts vara for markforsiljning i syfte att sikra
kontorets ekonomiska ataganden i projektet.

Tidigare beslut
Aktuellt tjidnsteutlatande 4r den forsta redovisningen i detta
drende.

Markanvisning

Markanvisningen till AB Svenska Bostdder géller nybyggnad av
cirka 120 ekvivalentligenheter (100 kvm BTA/ldgenhet) i
flerbostadshus samt mojlighet att inom byggrétten uppfora
kommersiella lokaler om maximalt 850 m? totalyta.
Tomtréttsavgilden for kommersiella lokaler ar 157,5 kr/kvm ljus
BTA for handel och 90 kr/kvm BTA {6r lagerlokaler.
Ligenheterna ska upplétas med hyresritt. Aven en gruppbostad
med 6 ligenheter enligt LSS foreslas inom projektet.

Parkering ska 16sas inom kvartersmarken under byggnad eller
gérd och vara minst till hédlften under jord. Detta avser bade
parkering for bostdder och eventuella kommersiella lokaler.
Bolaget ska tillsammans med staden identifiera ataganden for att
stirka den sociala héllbarheten inom Grimsta och Blackeberg. De
kommersiella lokalerna samt gruppbostaden bedéms kunna skapa
cirka 15 arbetsplatser.

AB Svenska Bostédder ér inforstaddda med att detaljplanearbetet
kan komma att starta innan nimnden har fattat beslut om
markanvisning for resterande forvintad byggritt inom projektet.
Bolaget har kommunicerat att de &r villiga att studera struktur for
hela projektomrédet innan ytterligare byggaktor kommer in 1
projektet.
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Figur 4. Bilden visar prelimindr markdisposition inom projektet.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen. Antagandet 1 detta tidiga skede &r att en yta mot
Bjornsonsgatan ldmnas obebyggd samt att sektionen ldngs med
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Grimstagatan breddas négot. Syftet med det ar dels att ge
forutséttning for hantering av dagvatten och skyfall samt att
kunna stirka de ekologiska sambanden som genomkorsar
projektomradet.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndamndens beslut. Kvartersmarken ska
upplatas med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet med avseende pa
tomtrittsavgéld for kommersiella lokaler den 2023-12-07 (dnr
E2023-04374).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for det totala
projektet, inklusive kommande kompletterande markanvisning,
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede) ett

positivt nettonuvarde om 51 miljoner kronor motsvarande 248
tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken i denna forsta markanvisning kommer att upplatas med
tomtratt och marken 1 den kompletterande markanvisningen avses
sdljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,07.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
46,3 miljoner kronor, varav 0,8 miljoner kronor ar utgifter fore ar
2024, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
frimst ombyggnation av gata och park, ledningsflyttar och
grundlaggningsatgirder. Av dessa utgdr 0 kronor utgifter som
inte redovisas som en investering men som ar direkt hanforliga
till projektet. Forsdljningsinkomster som avser kommande
markanvisning i projektet med markforséljning berédknas till 87,9
miljoner kronor och reavinsten beréknas uppga till 81,7 miljoner
kronor.

Projektomradet omgérdas av allménna ytor och végar. Deras
karaktir och funktion kommer behdva anpassas i samband med
exploateringen. Grimstagatans sektion och fordelning av ytor ses
over i syfte att skapa en mer stadsmissig gata. Parallellt med
tunnelbanans strackning finns idag en grusad stig som ersétts av
en belyst parkvig. Mot Bjornsonsgatan sparas befintlig allméin
platsmark som utformas som park och platsbildning, och ocksa
rymmer funktioner for dagvatten och skyfall.

Samtliga dndringar av befintliga ytor och anldggande av nya ytor
inom allmén platsmark bedoms foranleda grundlaggningsétgirder
1 form av kalkcementpelare eller littfyllning.

Stockholm Vatten och Avfall (SVOA) har dagvattenledningar 1
projektomradets Ostra del som behdver hanteras. Eftersom det ar
relativt stora lerdjup och ledningarna ar sattningskénsliga har
informationen till exploateringskontoret varit att en flytt av
ledning kommer generera stor kostnad. Eftersom hanteringen av
dagvattenledningarna dr kostnadsdrivande foreslds en sa gen
forlaggning som majligt vilket ger en stracka om cirka 150 meter.

Stockholm Exergi har en fjarrvirmeledning langs med
Bergslagsvigen som berors och bedoms behova flyttas pd en
strdcka om cirka 130 meter. Ellevio har
mellanspénningsledningar i projektomradets vistra del som
behover flyttas pé strickan mellan Grimstagatan och
Bergslagsvégen, cirka 110 meter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 195 tusen kronor 1 fast prisniva. Detta &r ldgre dn 1
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andra projekt®. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 205 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 46,3
miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas bli
enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 2023 2024 2025 2026 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 0,8 -0,9 94 29,1 -6,1 46,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst 0,0 -0,8 -0,9 -9.4 -29,1 -6,1 -46,3
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 87,9 0,0 87,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2023 2024 2025 2026 2027 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,9 0,9 max 0,9

Ej aktiverbara utgifter/inkomster netto* 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 totalt 0
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,9
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,6 ar 2028
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 81,7 0,0 0,0 totalt 81,7
Icke offentliga bidrag upplsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Offentliga bidrag uppl6sning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Offentliga bidrag internrdnta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 82,6 0,9

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 -0,2 -0,2 mellan -0,2 och -0,2
Underhallskostnader trafiknimnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -0,2

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 -0,2 -0,2

* Under ar 2022-2023 réttas dessa kostnader genom finansforvaltningen

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ldgenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0,4 miljoner kronor. Utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hénforliga till projektet uppgar till 0 kronor, motsvarande
inkomster uppgar till 0 kronor och 0 kronor avser icke offentliga
bidrag. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 1,5 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder berdknas till cirka
0,9 miljoner kronor per &r. Reavinsten beréknas uppga till

81,7 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

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

I den foreliggande nuviardeskalkylen har antagits att
exploateringskontoret samlade investeringar i projektet uppgar
till 46,3 miljoner kronor. Det finns ekonomiska osékerheter
kopplade till stadens ataganden i projektet, framforallt med
avseende pa utgifter for hantering av ledningar,
grundlaggningsatgirder och anpassning av allmén platsmark for
nya funktioner och skyfallshantering. Det allménna kostnadsldget
vid tidpunkt for genomforande innebér en risk.

SVOA har befintliga dagvattenledningar som behdver flyttas for
att ge plats at tillkommande bostadskvarter. Pa grund av de
geotekniska forutsdttningarna 1 kombination med att ledningen
har daligt fall bedoms en flyttad ledning behdva grundliggas med
platta under mark vilket &r forenat med stora utgifter.

For inkomstsidan finns ekonomiska risker dels for antagande om
projektets totala omfattning, fordelning av byggritter mellan
tomtratt och markforsiljning samt markpris 1 kommande
markanvisningsavtal. Aven marknadens utveckling framover
utgor en risk.

Exploateringskontoret har infor inriktningsbeslut genomfort en
kénslighetsanalys som visar att tickningsgraden &r drygt 110
procent dven i det fall exploateringsutgifterna 6kar med 20
procent i kombination med 20 procent ldgre forséljningspris och
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25 procent lagre total exploatering (forutsatt en fordelning pa 60
respektive 40 procent tomtratt/markforséljning).

Slutsats ekonomi

I detta skede, infor inriktningsbeslut, bedomer kontoret att
projektet ger ett visst dverskott frdn markforsiljning och
tomtrittsavgilder sedan utgifterna for ledningsomliaggningar,
park och parkvig med mera ér betalda. Kénslighetsanalysen visar
att tackningsgraden ar acceptabel vid fordndrade ekonomiska
forutséttningar beskrivna enligt ovan.

I det fall den ekonomiska ramen for projektet fordndras under det
fortsatta arbetet kommer kontoret dterkomma till ndmnden enligt
vad gillande riktlinjer anger.

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

Bostadsbebyggelse

Den aktuella markanvisningen avser 120 ldgenheter 1 hyresratt
for allménnyttan inklusive sex specialldgenheter i gruppbostad
och bidrar déarigenom till flera av markanvisningsmalen. Projektet
beddms ocksd kunna bidra till mélet vardeskapande
komplettering 1 det avseende att det dels finns mdjlighet att stirka
ekologiska spridningssamband, samt att 1inka samman
bebyggelsestrukturen inom stadsdelarna Grimsta, Blackeberg och
Récksta. Bergslagsvigen dr utpekad som ett urbant strdk och
projektet innebdr en mdjlighet att bidra till stadsméssighet och ett
mer aktiverat gaturum lidngs del av striket.

Arbetsplatser och lokaler

De kommersiella lokalerna tillsammans med gruppbostad for
LSS bedéms kunna ge ett tillskott om cirka 15 arbetsplatser inom
projektet.

Social hallbarhet

Exploateringen innebér att en obebyggd yta mellan Blackeberg,
Récksta och Grimsta bebyggs och befolkas. Rorelsestrak som
idag dr av enklare karaktir kan ges en mer dandamélsenlig
utformning. Mot Bjornsonsgatan sparas en yta som kan utgdra en
ny platsbildning 1 omradet.
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Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om dkad
tillgdnglighet och jimstédlldhet samt forslagets paverkan pa barn.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn 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
utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omridet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader och nya och dndrade allménna ytor kan
utformas enligt de krav pa lutningar som finns. Projektet bedoms
kunna forbéttra tillgéngligheten genom att strak som idag bestar
av grusstigar kan asfalteras och kompletteras med belysning.

Markanvisningen medger mdjlighet till uppforande av
kommersiella lokaler vilket kan ge boende i omradet kortare
avstand till nérservice.

Barnrattsperspektivet

Projektet ska fradmja att barn ska kunna rora sig tryggt och sikert i
omradet. Direkt Oster om det markanvisade omradet ligger
Blackebergs bollplan vilket dr en 11-spelsplan med konstgrés.
For barn och ungdomar som ror sig till och fran bollplanen
vasterifran har projektet mojlighet att skapa tydligare och
tryggare rorelsestrak.

Hisselby-Villingby stadsdelsforvaltning har infér denna
markanvisning inte uttryckt behov av fler forskoleplatser, men
har informerat om att de ser ett behov av att utreda det vidare
infor kommande markanvisning 1 projektet.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Trygghetsmétningen 2023 visar pd skillnader mellan kénen. I
Hisselby-Villingby, dir Grimsta ligger, dr andelen som kénner
sig otrygga eller mycket otrygga 1 sitt bostadsomréde totalt 15
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procent, men siffran for kvinnor &r 22 procent. Andelen som 1
stor utstrackning upplever att det finns problem med morka
omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta ar cirka 18 procent.

Blackeberg tillhor Bromma och dér visar Trygghetsmétningen
fran 2023 att andelen som kénner sig otrygga eller mycket
otrygga 1 sitt bostadsomréde ar totalt 7 procent, med motsvarande
andel for kvinnor pé 11 procent. Andelen som i stor utstrdckning
upplever att det finns problem med mdrka omraden och dalig
belysning i sitt bostadsomrade eller anknytning till detta &r cirka
12 procent.

Jamstélldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar. Bebyggelse och
aktiva bottenvaningar pa platsen bidrar till en storre méngd
rorelser och 6kad trygghet. En grusad stig ersétts av en belyst
parkvig vilket ocksé ger 6kad trygghet.

Miljdmassig hallbarhet

Miljoméssig beddmning av exploatering pa platsen och vilka
forutsattningar som ska beaktas 1 det kommande arbetet beskrivs
nedan.

Tidig miljobedomning

Kontoret har tagit fram en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen beskrivs har.

Projektomradet ligger néra Villingby-Récksta som dr utpekat
som riksintresse for kulturmiljovarden. Eventuell paverkan pa
och anpassning till riksintresset utreds under
detaljplaneprocessen.

Omrédet dr omgérdat av vigar och tunnelbanespar vilka utgor
bullerkéllor, framforallt Bergslagsvdgen med sina relativt stora
trafikfloden. Frdgan behover utredas under detaljplaneprocessen
och kan foranleda anpassningar i typologi och struktur.

Omradet dr beldget 1 ett vattenskyddsomrade vilket betyder att
det finns sérskilda foreskrifter for bland annat vattenféroreningar.
Forutom att uppna atgérdsnivan for dagvatten inom omradet
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kommer projektet behdva samordning med identifierade &tgirder
1 det lokala atgidrdsprogrammet for Racksta trésk.

En stor del av projektomradet utgor idag en lagpunkt vid skyfall.
Lagpunkten har ett djup pa som mest cirka 50 centimeter och har
en kapacitet pa uppskattningsvis 1 200 m®. Genom omradet gar
ett flodesstrak for skyfallsvatten fran Blackebergs bollplan via
projektomradet och vidare till Racksta trask. Kapaciteten i
lagpunkten eller mgjlighet att avleda en storre volym till Racksta
trask, samt sékerstillande av bibehéllen flodesvig, behdver
utredas under detaljplaneprocessen.

Inom omrédet bestar marken i huvudsak av lera med ett djup pa
cirka 10 meter i vissa punkter. Lera kan ge problem med
sattningar, instabilitet och erosion. Frdgan om markens bérighet
paverkar bade den allménna platsmarken och kvartersmarken och
behover studeras under den fortsatta processen.

Tunnelbanan passerar pa en bro och en vall véster om
projektomradet. Den tidiga miljobedomningen anger att detta kan
vara en fraga att utreda vidare, da det lings med spéren finns en
kraftledning.

Ingen av de angridnsande védgarna dr utpekad som
rekommenderad led for farligt gods, men eftersom det
forekommer sadana transporter pa Bergslagsvidgen, bedoms
fradgan behova utredas vidare under detaljplaneskedet.

I detta tidiga skede bedoms det inte foreligga nagon risk for
markfororeningar fran tidigare verksamheter inom omrédet. Del
av grisytan anvinds som snéupplag med sno fran vigar vilket
kan medfora fororeningar i form av metaller, PAH (polycykliska
aromatiska kolviten) och olja. Fragan utreds inom ramen for
detaljplanearbetet.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pa rekreativa véarden, gron- eller bldstruktur,
stads- och landskapsbild, ekologiska vérden, fornldmningar,
luftkvalitet och koldioxidupptag eller kolforrad.

Ekologisk bedémning

Eftersom del av projektomréadet ligger inom ESBO har kontoret
tagit fram en tidig intern ekologisk beddmning 1 samband med
markanvisning. Resultatet av den visar att det ur ett ekologiskt
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perspektiv dr mojligt att markanvisa i enlighet med det som
kontoret nu foreslar.

Figur 5. ESBO inom Cirkusplatsen.

Cirkusplatsen utgors frimst av grasytor med angrinsande trad
och buskar som etablerat sig de senaste decennierna. De har
begransade naturvirden. Inom gronmarkerat omréade i figuren
nedan har det ur ekologiskt perspektiv beddmts som mojligt att
prova exploatering.
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i Y e
Figur 6. Gronmarkerat visar mojligt markanvisningsomrdde.
Baserat pa det foreslagna projektomradets utbredning beddms
riskerna for att rodlistade eller fridlysta arter paverkas negativt
som laga. En groddjursinventering bedoms behdvas for att
kartlagga forekomsten av och eventuella skyddsatgérder for
groddjur.

'3

Adellovs- och barrskogssambanden #r svaga i omradet och i
princip all plantering av ek och tall &r positiv for
spridningssambanden. Om planteringen gar att optimera med
avseende pa spridning kan det finnas mojligheter att stiarka
spridningssambanden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Exploateringen ianspraktar delar av en gronyta som inte bedoms
ha betydande rekreativa vérden, eller ar utpekad som sociotopyta.
Projektets negativa atgéarder pa befintliga ekologiska véirden
beddms som ringa enligt ovan. Atgirder for att kompensera
ianspriktagen gronyta kommer att utredas under planprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppfoljningsportalen.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
mdnader. Det foreligger risk for dverklagan av detaljplanen,
vilket kan paverka tidpunkt for lagakraftvunnen plan. Darefter
genomfors forberedande arbeten inom allmén platsmark, bland
annat hantering av ledningar, samt detaljprojektering. Mot
bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart till &r 2028 och
forsta inflyttning bedoms till r 2030.

Exploateringskontoret avser att aterkomma till
exploateringsndimnden med forslag till markanvisning for
resterande del av projektet under ar 2024.

Nér dverenskommelse om exploatering ska triffas med de
markanvisade bolagen ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal 4 ar
2025.

Risker och osakerheter

De risker som har identifierats 1 projektet dr hantering av skyfall,
samordning med LAP (lokalt atgérdsprogram) for Récksta triisk
och miljokvalitetsnormer, ekologiska vérden, geotekniska
forhallanden, bullerutsatthet och hantering av ledningar.

Projektomradet ligger inom en ldgpunkt och genom omradet gar
en flodesvig for skyfall. Risken &r att frigan under
detaljplaneprocessen inte kan hanteras pa ett tillfredsstéllande sétt
vilket markant reducerar exploateringen inom projektet.

Inom projektomradet har staden inom ramen for LAP for Récksta
triask identifierat dtgirder som syftar till att forbéttra
miljokvalitetsnormerna i recipienten. Risken dr kopplad till
finansiering, platsansprdk och ansvarsfordelning.

De ekologiska virden som finns pa eller i anslutning till platsen
behover kartldggas och beskrivas under planprocessen. Det finns
risk for att resultaten frn utredningarna pévisar fynd vilket
paverkar projektets ldmplighet eller omfattning.

Marken inom projektomréddet bestir huvudsakligen av lera med
en méktighet pd uppemot tio meter. Fordjupade geotekniska
undersokningar under planprocessen kan komma att pdvisa
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svarigheter med grundldggning som paverkar bade stadens
ataganden, men ocksé produktion inom den blivande
kvartersmarken.

Bergslagsvégen och tunnelbanan avgrinsar projektomradet fran
norr och vister. Dessa utgor bullerkéllor som kan komma att
paverka projektets totala exploatering, eller foranleda
anpassningar av typologi och struktur.

Hantering av ledningar innebér frimst en ekonomisk risk, men
det finns dven risk for att det rent tekniskt uppstéar problem med
att forldgga ledningar pa ett sitt som ar forenligt med projektet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat projektet med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen, miljoforvaltningen och SVOA.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av gruppbostad
med sex bostdder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktoren ér informerad om 6nskemaélet.

Exploateringskontoret har haft en inledande dialog med
miljoforvaltningen och SVOA om miljokvalitetsnormer och de
atgirder for LAP Récksta trisk som ir utpekade inom
projektomradet. Samordning kring fradgan behovs
fortsdttningsvis.

Trafikndmnden &r berdrda av projektet eftersom ytan i dagsliget
anvéands som snoupplag. Trafikkontoret har informerats om
projektet och dialogen kring sndupplag behdver fortga parallellt
med det kommande planarbetet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Hisselby-Villingby och Bromma
stadsdelsndmnder.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet bidrar till stadsmassighet och effektiv
anvindning av stadens mark och infrastruktur. Bostdderna som
mojliggors inom projektet kommer ha nérhet till naturomréden
med hoga virden och nérhet till goda kommunikationer,
prioriterade cykelstrak och service.
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Vidare har projektet bade potential att stidrka de stadsméssiga
sambanden mellan stadsdelarna i omradet och de ekologiska
spridningssambanden som dr svaga pa platsen. Tryggheten pé
och runt platsen bedéms kunna stédrkas tack vare projektet.

For att uppna en vélavvagd planering dr det av stor vikt att ovriga
forvaltningar och bolag som berdrs av projektet involveras tidigt i
det fortsatta arbetet. Framforallt nar det giller utredningar och
atgdrder for skyfall, dagvatten och ekologiska virden.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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