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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Hasselby villastad 10:13, invid
fastigheten Skogsklockan 1, i Hasselby
villastad till Nordfeldt Development AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheten Hésselby villastad 10:13, invid fastigheten
Skogsklockan 1, till Nordfeldt Development AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt Skogsklockan upp till 4,4 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
Enhetschef
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Sammanfattning

Nordfeldt Development AB forelas tilldelas en markanvisning for
bostdder om cirka 100 ekvivalentligenheter i flerbostadshus.
Markanvisningen sker med direktanvisning.

Projektet bidrar till 6versiktsplanens mél om att utveckla
Lovstavégen till ett urbant strdk och att utveckla platsen till en
mer sammanhingande stad. Bostdderna foreslas upplatas med
hyresritt och omfattar en gruppbostad for LSS samt bostdder for
SHIS.

Platsen for markanvisning ligger i Hasselby villastad pd den
sodra sidan om Lovstavégen, i utkanten av skogsomradet Karl
Bondes skog. Omridet for markanvisning &r utpekat som
ekologiskt sérskilt betydelsefullt omrade (ESBO). Kontoret har
genomfort en tidig ekologiutredning som visar att platsen ar
mojlig att prova bebyggelse pa. Fortsatta ekologiska utredningar
kommer att behdvas under detaljplaneprocessen.

Efter fastighetsbildning ska Nordfeldt Development AB forvérva
del av marken for 8 000 kronor per ljus BTA. Resterande del av
marken avses upplétas med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 11 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 33,7 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 137 procent.
Forséljningsinkomster beréknas till 34 miljoner kronor.
Expertradet har godkint drendet den 14 april 2024.

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

Kontoret anser att projektet bidrar till stadsméssighet ldngs ett
utpekat urbant strik, och innebér ett effektivt utnyttjande av
befintlig infrastruktur. Tillkommande bostdder kommer ha nérhet
till natur och prioriterade cykelstrak. Tillskottet av hyresratter i
stadsdelen innebdr en forbéttring i balansen mellan
upplatelseformer. Projektet binder samman befintlig bebyggelse
véster och Oster om markanvisningsomradet, vilket okar
tryggheten for dem som ror sig langs strackan.
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Bakgrund till markanvisningen
Markanvisningsomradet ligger 1 Héisselby villastad pa den sddra
sidan av Lovstavigen, invid fastigheten Skogsklockan 1.
Omrédet ligger 1 utkanten av skogsomridet Karl Bondes skog
och utgors av skogbevuxen naturmark som sluttar mot nordost.
De enda anldggningar som finns inom markanvisningsomridet ar
gang- och cykelvégar lings med Lovstavigen.

Figur 1. Ungefdrligt och prelimindrt projektomrdde.

Omradet som foreslds for markanvisning ér planlagt for
parkdndamal enligt en stadsplan fran 1966. I princip hela den
aktuella ytan ligger inom omride som &r utpekat som ekologiskt
sarskilt betydelsefullt omrdde (ESBO). En tidig ekologiutredning
ar genomford, den sammanfattas under rubriken Ekologisk
bedomning.

Lovstavigen ar utpekad som transportled for farligt gods.
Utgangspunkten for markanvisningen har dérfor varit att
bostadsentréer och ytor for stadigvarande vistelse kan finnas med
ett avstand pa minst 25 meter fran végen.

Bebyggelsen 1 Hisselby villastad utgors fradmst av bostdder, med
visst inslag av service, skolor och idrottsytor. Stadsdelen har
bebyggts successivt och de flesta husen ar uppforda frén mitten
av 1900-talet fram till idag. Véster om markanvisningsomradet
ligger villabebyggelse och dster om omradet ligger
flerbostadshus uppforda for knappt tio ar sedan.

Stadsdelen har en 6vervigande andel smahus vilka utgdr drygt 70
procent av bostadsbestandet. Fordelningen mellan bostads- och
hyresritter i flerbostadshus ar cirka 40 respektive 60 procent.
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Lagenheterna har till en 6vervigande andel tva respektive tre rum
och kok. Andelen allménnyttiga bostader ar relativt lag med cirka
tre procent av bostédderna i flerbostadshus.
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Figur 2. Projektomrddets lige i stadsdelen.

Nedan foljer en kort sammanstillning av pdgaende projekt i
Hisselby villastad 1 ndrheten av markanvisningsomradet:
1. Strandirten, cirka 130 bostdder, detaljplanegranskning
kvartal 2 2024
2. Smedshagen, cirka 500 bostédder, infor
genomforandebeslut och antagande av detaljplan
3. Akermyntans centrum, cirka 400 bostéider samt
centrumverksambhet, detaljplanesamrad under 2025
4. Backtimjan, cirka 80 bostidder, under genomforande

e, i
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Figur 3. Markanvisningsomrddet och pdgdende projekt i ndrheten.
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Sedan ar 2014 har tre byggaktorer sokt markanvisning pa platsen,
varav ett allmannyttigt bolag. Exploateringskontoret ser att
projektet inte kan bli Ionsamt om markanvisningen enbart
omfattar tomtréttsupplatelse.

Nordfeldt Development AB (org.nr. 556926-7403), foreslas
anvisas mark for ny bostadsbebyggelse om cirka 100
ekvivalentldgenheter i hyresritt inom omradet. Markanvisningen
foreslas ske som direktanvisning.

Av de aktorer som har skt markanvisning pa platsen bedoms
Nordfeldt vara mest lampliga, da forslaget visar pé forstéelse for
platsens forutsittningar, har en rimlig omfattning samt att
markanvisningen omfattar hyresritter inklusive bostdder for LSS
samt SHIS. Nordfeldt ar villiga att genomfora markkop for del av
byggritten.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvardighet och finansiella
situation. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och dvriga krav enligt stadens markanvisningspolicy
har bedomts. Byggaktorens genomforandeférméga har bedomts
vara tillfredstéllande. Byggaktorens finansiella
genomforandeformaga garanteras av Nordfeldt Invest AB (org.nr.
556603-2214). Nordfeldt har under de senaste 13 aren fatt tre
markanvisningar om totalt 243 lagenheter.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Markanvisningen omfattar nybyggnad av 100
ekvivalentligenheter (antaget 100 m? ljus BTA per bostad) i
flerbostadshus. Kontoret foreslar att 1dgenheterna ska upplatas
med hyresritt. Exploateringens innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.
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Figur 4. Ortofoto med markanvisningsomrddet.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande. Exploateringskontoret foreslar att
markanvisningen omfattar en del markforséljning och en del
tomtrattsupplételse. Utgangspunkten ar en fordelning pa cirka 40
procent markforsaljning och cirka 60 procent tomtritt.
Markanvisningsavtalet anger en ligsta omfattning om 4000 m?
ljus BTA f6r delen markkdp, 1 syfte att sékra stadens ekonomi i
projektet.

P& grund av riskavstandet till Lovstavigen omfattar
utbyggnadsforslaget en parallell angoringsgata mellan den nya
bebyggelsen och Lovstavidgen. Inriktningen &r att den ska
planldggas som kvartersmark och bekostas av byggaktoren. I det
fallet kan viss parkering for bostdderna provas som langsgaende
kantstensparkering pé ena sidan av denna. I ovrigt ar
huvudprincipen att parkering ska l6sas 1 underjordsgarage.

Socialforvaltningen har uttryckt behov av en gruppbostad med
sex bostider enligt Lagen om sérskild service (LSS), vilket ingér
i Nordfeldts atagande. Dartill har Nordfeldt tecknat en generell
avsiktsforklaring med Stiftelsen Hotellbostdder i Stockholm
(SHIS), vilken anger att uppemot tio procent av nybyggda
bostédder kan fordelas till SHIS 1 det fall behov foreligger.
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Expertradet har godként drendet den 14 april 2024 (dnr E2023-
03712).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillfillet i lopande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede) ett
positivt nettonuvdrde om 11 miljoner kronor motsvarande 114
tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer bade att upplatas med tomtrétt samt séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,67.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 33,7 miljoner kronor, varav 0,2 miljoner kronor ar
utgifter fore r 2024, det vill séga redan nedlagda utgifter.
Projektet har inga utgifter som ska redovisas som driftkostnader.
Forséljningsinkomster for den del av kvartersmarken som ska
sdljas berdknas till 34 miljoner kronor och reavinsten berdknas
uppgd till 32,2 miljoner kronor.

Kontorets investeringsutgifter utgors frimst av nyanldggning av
gang- och cykelvig lings med Lovstavigens sddra sida och vissa
anpassningar av Lovstavigen vid anslutning av en ny
angoringsgata. Den befintliga tradallé som finns langs med
markanvisningsomradet mot vigen kan komma att behdva
ersittas. Eftersom markanvisningsomrddet helt utgérs av ytor

! 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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planlagda som parkmark ska kontoret utfora atgarder for
gronkompensation.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 284 tusen kronor i fast prisniva.? Detta #r i paritet med
andra motsvarande projekt. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 137 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 33,7 miljoner
kronor i I6pande prisniva. Projektet har inga projektinkomster.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 (2026 | 2027 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -02( -03] -1,6| -1,2| -14,1| -164 -33,7
Inkomster (exkl. 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
forsdljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -0,2| -03| -1,6| -1,2| -14,1| -164 -33,7
Forsiljningsinkomst 0,0 00| 00| 0,0 34,0 0,0 34,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet har inga ndmnvérda utgifter/inkomster som ska
redovisas som driftkostnader/driftintékter och inte heller ndgra
icke offentliga bidrag.

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 1,5 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Intdkterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 0,4 miljoner
kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till cirka 32,2 miljoner.

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 i projektet.

I den foreliggande nuvardeskalkylen har antagits att
exploateringskontorets samlade utgifter i projektet uppgér till
33,7 miljoner kronor. Exakt omfattning och innehdll i1 kontorets
investeringar kan komma att fordndras under projektets gdng. Det
allméinna kostnadslédget vid tidpunkten for genomforande utgor
ocksa en risk.

Markanvisningsavtalet anger en minsta omfattning om 4000 m?
ljus BTA som Nordfeldt ska kopa. Syftet med detta dr att
sdkerstélla att kontorets ekonomi inte drabbas lika kraftigt i det
fall detaljplanen medger en mindre byggritt 4n vad som bedomts
i detta tidiga skede.

Kontoret har genomfort en kinslighetsanalys dér ett scenario med
15 procent reducerad byggritt i kombination med tio procent
hogre exploateringsutgift samt tio procent ldgre markpris testats.
Vid en sddan situation dr projektets tickningsgrad 108 procent.

Slutsats ekonomi

I detta tidiga skede, infor inriktningsbeslut, bedomer kontoret att
projektet ger ett dverskott frain markforséljning och
tomtrittsavgéilder sedan stadens utgifter for investeringar i allmén
platsmark dr betalda. Kanslighetsanalysen visar att
tackningsgraden &r acceptabel vid fordndrade ekonomiska
forutsattningar beskrivna enligt ovan.

I det fall den ekonomiska ramen for projektet fordndras under det
fortsatta arbetet ska kontoret dterkomma till nimnden enligt vad
géllande riktlinjer anger.

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

Den aktuella exploateringen avser 100 ldgenheter i hyresritt
inklusive sex specialligenheter i gruppbostad. Markanvisningen
innebdr att fordelningen mellan dganderétter och hyresritter blir
nagot mer jimn 1 stadsdelen.

Projektet bedoms vara i linje med 6versiktsplanens strategi om att
mojliggora vardeskapande kompletteringar. Dartill dr
Lovstaviagen utpekad som ett urbant strdk och projektet innebér
en mojlighet att bidra till stadsméssighet och ett mer aktivt
gaturum lidngs den aktuella delen av straket.

Arbetsplatser och lokaler
Gruppbostad for LSS om sex ldgenheter bedoms kunna ge ett
tillskott om cirka 6-8 arbetsplatser.

Social hallbarhet

Projektet innebér att en obebyggd del av Lovstavigen bebyggs
och befolkas. Detta bidrar till stadens méal om en
sammanhéngande stad. Den tidiga SV A-analys som gjorts anger
att bottenvaningarna lings med Lovstavéigen ska utformas som
Oppna i syfte att levandegora gaturummet. Det gangstrak som
korsar markanvisningsomradet och fortsétter upp i naturomradet
ska bevaras. Ny bebyggelse ska placeras sa att visuella siktlinjer
mellan skogen och Lovstavigen finnas kvar dven nér projektet ar
genomfort.

Projektet innebér ett visst tillskott till andelen hyresratter vilket dr
1 linje med stadens ambition om en mer jamn fordelning mellan
upplatelseformer. Bolaget har tecknat ett intentionsavtal med
SHIS vilket innebér att en tiondel av bostdderna formedlas via
SHIS. SHIS formedlar bostéder till grupper som stér utanfor den
ordinarie bostadsmarknaden och stéttar dem att fa egen bostad..
Bolaget har en ambition om att ddrigenom bidra till ett socialt
héllbart grannskap.

Projektet bedoms kunna 6ka attraktiveten att rora sig med gang-
och cykel nagot, vilket bidrar till positiva hilsoaspekter.

Nedan beskrivs hur projektet kan bidra till stadens mal om
jamstilldhet och trygghet, barnréttsperspektivet och
tillgénglighet.
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Jamstalldhet och trygghet

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.

Trygghetsmitningen 2023 visar pa skillnader mellan kénen. I
Hisselby-Villingby, ddr Hésselby villastad ligger, 4r andelen
som kénner sig otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomrade
totalt 15 procent, men andelen bland kvinnor dr 22 procent.
Andelen som i stor utstrickning upplever att det finns problem
med morka omraden och délig belysning i sitt bostadsomrade
eller anknytning till detta &r 18 procent.

Ytan for markanvisning ar idag del i ett storre skogsomrade, dér
méinniskor ror sig avskilda frdn omkringliggande bebyggelse. En
oversiktlig jamstélldhetsbedomning kommer att ligga till grund
for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att vara att
skapa trygga och inkluderande milj6er, platser och kopplingar.
Bebyggelse med dppna bottenvaningar inom omradet bidrar till
fler rorelser och 6kad trygghet.

Barn

All planering och fordndringar 1 den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sé att barnréttsperspektivet belyses och beaktas.
Projektet ska framja att barn ska kunna rora sig tryggt och sdkert i
omrddet. Tryggheten for barn som ror sig genom omridet
beddms kunna 6ka genom att gang- och cykelvigen far en
forbéttrad standard samt att det tillfors entréer och dérigenom fler
rorelser i omradet. Detta kommer utredas under den kommande
planprocessen.

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.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillganglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.
Exploateringen har ingen negativ paverkan pa tillgédngligheten 1
omrddet idag. Projektet bedoms kunna forbittra tillgéngligheten
for gdende genom att gang- och cykelvéigen lings med
Lovstavigen separeras.
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Miljdmassig hallbarhet

Miljomaéssig bedomning av exploatering pa platsen och vilka
forutsdttningar som ska beaktas i det kommande arbetet beskrivs
nedan.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen beskrivs hér.

Omradet for markanvisning r del i ett av fa skogsomraden i
Haésselby villastad. I skogsomridet och i nira anslutning till
markanvisningsomrédet finns skogsstigar och andra ytor for
rekreation. Projektets pdverkan pa rekreativa véirden bor
undersokas i1 det fortsatta arbetet.

Projektets paverkan pa och mdjlighet att stiarka
spridningssamband ska utredas under den kommande
planprocessen. Artinventeringar, forslag pa skyddsatgirder,
naturvirdesinventeringar och konsekvensbeskrivningar av ett
projekt pa platsen ska tas fram. Aven métet mellan skogen,
Lovstavdgen och omgivningen ska studeras vidare.

Projektomrédet ligger parallellt med Lovstavdgen som ér en kélla
bade till trafikbuller och risker kopplade till transporter av farligt
gods. Det ligger en drivmedelsstation cirka 100 meter fran
projektomradet. Dessa fragor behover utredas i det fortsatta
arbetet.

Platsen for markanvisning ligger ndra omrdden dér det
genomforts marksaneringar pa grund av fororeningar. P4 andra
sidan Lovstavégen finns dartill flera potentiellt fororenade objekt.
Inom omradet for markanvisning finns inga kénda fororenade
objekt, men det kan inte uteslutas vilket gor att frigan behdver
utredas vidare.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa mojlighet till rekreation for tillkommande
brukare, kulturmil;j6 eller fornlimningar. Bebyggelsen paverkas
inte heller av utmaningar kopplade till luftkvalitet, dagvatten,
geologiska och hydrologiska forutséttningar, skyfall och
oversvamning eller luftburna kraftledningar. Projektet ar
lokaliserat dér kollektiva fairdmedel finns enligt SL:s riktlinjer.
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Ekologisk bedémning

I princip hela det foreslagna omradet for markanvisning ligger
inom yta utpekad som ESBO. Kontoret har 14tit genomftra en
oversiktlig och tidig ekologiutredning som visar att en
exploatering och planldggning for bebyggelse dr mgjlig inom
markanvisningsomradet.

Figur 5. ESBO pa sédra sidan om Lovstavigen.

Det inventerade omradet omfattar bade det tinkta
markanvisningsomradet och omkringliggande skog, Karl Bondes
skog. Den vanligaste naturtypen inom omradet dr talldominerad
skogsmark. Resultatet av ekologiutredningen visar att det inom
Karl Bondes skog finns naturvéirdesobjekt med varierande
naturvirdesklasser, men ingen med den hdgsta nivén pa
naturvirdesklass. Se kartan och forklaringar nedan.

markanvisningsomrddet. Bld markering anger omrdde ddr NVI pd
faltniva genomforts.
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Naturvirdesobjekt 1, utgdrs av en planterad l6nnallé med en élder
pa cirka 40-70 ar. Naturvérdesobjekt 2 bestar av en brynskog som
aven den har en uppskattad alder pa 40-70 ar. Bade dessa objekt
beddms har naturvirdesklass 4 (gult i kartan). De har obetydliga
artvirden men visst biotopvérde, vilket sammanvégt mojliggor
for en planlaggning for annat &ndamal &n park- och/eller
naturmark.

Naturvérdesobjekt 3, med naturvirdesklass 3 (orange), utgors av
tallskog med en trddkontinuitet pa 70-100 &r med visst artvirde
och pétagligt biotopvérde. Inom detta objekt kan bebyggelsens
placering och ianspraktagande av ytor behdva anpassas for de
virden som finns, men det finns mojlighet att prova ytan for ny
bebyggelse.

Direkt soder om markanvisningsomradet finns ett
naturvirdesobjekt, objekt 4, med naturvérdesklass 2 (r6tt), hogt
naturvérde. Objektet utgors av varierad sammanhingande skog
med tallskog, hédllmarkstallskog och barrblandskog.
Bedomningen &r att projektet inte ska paverka detta objekt,
varken med dndring av anvindning fran parkmark till
kvartersmark eller under genomforande och uppforande av nya
anldggningar eller byggnader.

Karl Bondes skog ligger utanfor spridningskorridorer for bade
adellov- och barr- och blandskogssamband. Utredningen anger att
det finns potential i att béttre knyta skogen till den regionala
grona infrastrukturen, men det forutsétter atgarder utanfor det
aktuella projektet.

Under kommande detaljplanearbete kommer kompletterande
utredningar behdva goras, bland annat tradinventering,
inventering av fladdermdss, groddjur och figlar, samt
konsekvensutredning av planforslaget. I de fallen skyddade arter
och skyddsvirda trad forekommer inom projektomrédet blir deras
livsmiljoer och placering viktiga faktorer 1 den fortsatta
planeringen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen ianspraktar grona ytor som i olika grad bedéms
ha ekologiska vérden enligt det som &r beskrivet under
foregéende rubrik. Karl Bondes skog ar ett av {4 storre
sammanhéngande skogsomraden 1 stadsdelen. Skogen har flera
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sociotop- och rekreationsvérden, sdisom mdjligheten att rora sig i
skogen, bade pa stigar och i obanad terrdng, spontanlek och
platser for rofylldhet. Bebyggelse ldngs med Lovstavigen
bedoms kunna skdrma av trafikbuller fran Lovstavégen vilket
forbittrar rekreativa virden i skogen. Atgirder for att
kompensera ianspraktagen gronyta med avseende pa ekologiska
och rekreativa virden kommer att utredas under planprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianvindning, transporter, biologisk mingfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2027 och forsta inflyttning bedoms till ar 2029.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal tre ar
2026.

Risker och osakerheter

Projektet ligger inom ESBO vilket gor att resultatet fran
kommande ekologiutredningar kan paverka projektet. Virsta
tankbara scenario dr om arter och/eller trdd bedoms paverkas i s
stor grad att en planldggning for bostider i rimlig omfattning inte
ar mojlig.

Tiderna for ekologiutredningar dr styrda av vilka arter som ska
inventeras och beskrivas. Detta riskerar att paverka tidplanen for
detaljplanen. Vissa arter paverkar nér 1 tid genomforande kan ske,
sdsom exempelvis fillning av trid. Aven detta innebir risk for
potentiell tidplanepaverkan.

Stockholm Exergi planerar att forldgga en
sammanbindningsledning fran det planerade Lovstaverket 1dngs
med Lovstavigen. En samordning mellan ledningsforldggningen
och projektet utgor en potentiell risk bade under planering och
genomforande.
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Platsen for markanvisning dr utsatt for trafikbuller och ligger 1
ndrheten av virdefullt naturviardesobjekt. Detta beddms kunna
paverka vilka typologier, disposition och placering av
kvartersmarken som &r mojlig vilket utgdr en viss risk.

Kommunikation

Kontoret har diskuterad utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret som stéller sig positiva till att prova
platsen for bostadsdndamal.

Kontoret har informerat stadsdelsforvaltningen om den
foreslagna markanvisningen och tillfragat forvaltningen om
behov av forskoleplatser foreligger, vilket det inte gor.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av gruppbostad
med sex bostdder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade. Byggaktdren &r informerad om
socialforvaltningens dnskemal.

Trafikndmnden &r berdrda av forslaget da det ligger 1 anslutning
till Lovstavagen och det primira cykelstrdk som finns utpekat
langs striackan. Trafikkontoret dr informerade om projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Hasselby-Villingby stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet bidrar till en utveckling av
Lovstavdgen som urbant strdk samt stadens méal om
markanvisade hyresritter och genomgéangsbostider for
prioriterade grupper.

De tillkommande bostdderna kan dels bidra till tryggheten for
manniskor i omradet och dels erbjuda naturnira boende for de
som flyttar in 1 projektet.

Platsens forutsittningar kommer att pdverka innehdll, omfattning
och placering och kontoret bedomer att platsen har mgjlighet att
inrymma ett projekt som innebér ett vilavvigt tillskott i
stadsdelen.

Slut
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Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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