Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1012)

Projekt Riddersvik - markanvisning for bostader
inom fastigheterna Hasselby Villastad 36:1 och 28:1
samt markanvisning for forskola inom fastigheten
Hasselby Villastad 36:1

Reviderat inriktningsbeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projekt Riddersvik godkéinns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta planera forutséttning-
arna for exploatering inom fastigheterna Hasselby Villastad 36:1 och
28:1 for projekt Riddersvik till en investeringsutgift upp till 34,4
mnkr, som underlag for ett kommande genomforandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbud-
get. Utgifterna for kommande é&r behandlas i budget for 2022.

4. Exploateringsndmnden ska i vrigt beakta vad som framgar av stads-
ledningskontorets tjédnsteutlatande.

Foredragande borgarradet Anna Koénig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Det reviderade inriktningsbeslutet avser inriktning och fortsatta utredningar
avseende exploateringsprojektet Riddersvik i Hasselby Villastad fram till ge-
nomforandebeslut. Detaljplanearbete har pagatt i omradet sedan ar 2014. Ny
bebyggelse planeras i huvudsak pa platsen mellan Lovstavdgen och Ridders-
viks gardsvig som tidigare rymde Riddersviks trddskola. Verksamheten vid



tradskolan avslutades vid arsskiftet 2009/2010 efter beslut i exploaterings-
ndmnden 2008.

Granskning av detaljplaneforslaget genomfordes i februari-mars 2020. For-
slaget har dérefter justerats och en andra granskning genomfdrdes under juni
2021. Detaljplaneforslaget som syftar till att utveckla omradet utifran en vision
om en samtida tradgardsstad intrymmer cirka 700 bostdder inklusive ett vard-
och omsorgsboende med cirka 60 platser, serviceldgenheter och en forskola
med &tta avdelningar. Detaljplanen som omfattar hela Riddersvik syftar ocksé
till att bevara och utveckla de naturviarden och kulturhistoriska virden som
finns vid Riddersviks gérd. Det nya omrédet kopplas till Hisselby Villastad
bland annat genom forldngning av Riddersviksvdgen och Riddersviks Allé.

Det gillande inriktningsbeslutet for projekt Riddersvik fattades av exploa-
teringsndmnden den 7 februari 2013. De totala utgifterna berdknades da uppga
till 124 miljoner kronor och forséljningsinkomsterna till 214,5 miljoner kronor.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden redovisade ett positivt nettonu-
virde om 65 miljoner kronor och tickningsgraden berdknades uppga till 153
procent.

Det reviderade inriktningsbeslutet foranleds av att forutsittningarna dndrats
visentligt jimfort med det géllande inriktningsbeslutet. Bland annat har antalet
planerade bostéder 6kat fran cirka 300 till 700 stycken.

Ett omfattande behov av sanering av fororeningar i intilliggande park och
koloniomrade har konstateras, vilken planeras att genomforas inom projektet.
De berdknade utgifterna for saneringen ar 83 miljoner kronor. Exploaterings-
ndmnden avser att ansoka om saneringsbidrag fran Naturvardsverket for att fi-
nansiera saneringen, i enlighet med beslut i nimnden den 27 maj 2021. Av for-
siktighetsprincip har saneringsbidraget inte rdknats in i den redovisade kalky-
len.

Den forsta markanvisningen i omradet gjordes ar 2013 i samband med in-
riktningsbeslutet, dd Smaa AB erhdll en anvisning for 50 lagenheter i smahus
och 45-50 ligenheter i flerbostadshus. Ar 2014 anvisades Besqab Projektut-
veckling AB mark for cirka 54 ldgenheter i vard- och omsorgsboende. Sam-
manlagt 390 lagenheter markanvisades ar 2016 till fem olika aktorer: Ikano
Bostad AB, Hauschild & Siegel AB, Wallfast AB, Svenska Hem i Bromma
Mark AB och Vivere AB. En tidig markreservation for cirka 45 bostéder gjor-
des ocksa till Innovation Properties AB och Vistkuststugan AB.

I samband med det reviderade inriktningsbeslutet har exploateringsndmn-
den anvisat mark for cirka 160 bostéder till Startplattan 191621 under namn-
andring till Siegel Riddersvik AB, Innovation Properties Sverige AB och Vist-



kuststugan AB, samt for forskola till Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB).
Déarmed har samtliga 700 bostdder som planeras i omradet markanvisats.

Mark for bostadsrétter planeras att séljas medan mark for hyresrétter kom-
mer att upplatas med tomtritt. Andelen markforsiljning ar 60 procent och
tomtréttsupplatelse 40 procent.

Exploateringsndmndens investeringsutgifter berdknas sammantaget uppgé
till cirka 553,2 miljoner kronor i 16pande prisniva, varav 28,9 miljoner kronor
ar redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst nybyggnad av gator och
park, omlidggning av Lovstavigen, flytt av ledningar, marksanering, upprust-
ning av befintlig park, samt dikesomledning. Investeringsinkomsterna berék-
nas uppga till cirka 52,8 miljoner kronor varav huvuddelen avser ersittning for
ledningsdragning, dikesomledning med mera. Forséljningsinkomsten berdknas
uppga till 453,8 miljoner kronor, och reavinsten till 442,1 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden redovisar ett positivt nettonu-
virde om 17 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda nettoutgifter. Projek-
tets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till 104
procent.

I drendet redovisas dven en sa kallad skuggkalkyl som inkluderar SISAB:s
kostnader for den friliggande forskolan som planeras i omrédet. Skuggkalky-
len visar ett negativt nettonuviarde om minus 46 miljoner kronor inklusive tidi-
gare nedlagda utgifter.

Exploateringsndmndens utgifter for planering och utredningar fram till ge-
nomforandebeslut berdknas uppga till 34,4 miljoner kronor, inklusive redan
nedlagda utgifter.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att exploateringsprojektet berdknas vara
16nsamt. Dock kan projektet enligt den redovisade skuggkalkylen inte fullt ut
tdcka stadens Ovriga investeringar i omréadet, en forskola. Exploateringsnidmn-
den uppmanas att infér kommande genomforandebeslut sékerstilla projektlon-
samheten med hjélp av saneringsbidrag eller annan extern finansiering om sa
skulle behovas.



Mina synpunkter

Det reviderade inriktningsbeslutet féranleds av att forutsittningarna éndrats
vésentligt. Bland annat har antalet planerade bostiader 6kat fran cirka 300 till
700 stycken. Vidare har ett omfattande behov av marksanering konstaterats.
De beréknade utgifterna for saneringen ar 83 miljoner kronor. Jag konstaterar
att exploateringsndmnden avser att ansdka om saneringsbidrag fran Natur-
vardsverket for att finansiera saneringen.

De ekonomiska utmaningarna i projektet ar stora och jag ser dérfor positivt
pa att 1onsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden i sin helhet redovisar ett po-
sitivt nettonuvéirde om 17 miljoner kronor inklusive nedlagda nettoutgifter.
Dock kan projektet enligt den redovisade skuggkalkylen inte fullt ut técka sta-
dens Ovriga investeringar i omradet, en forskola. Exploateringsndmnden upp-
manas att infor kommande genomforandebeslut sékerstilla projektlonsamhe-
ten med hjilp av saneringsbidrag eller annan extern finansiering om sé skulle
behovas.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngérd, Jan Valeskog och
Kadir Kasirga (alla S) enligt foljande.

Stockholm har en blandad befolkning, men &r samtidigt en socialt delad stad. I Stock-
holm &r villaomraden, flerbostadshus och industriomraden ibland lokaliserade for sig
som enklaver. Det finns stora skillnader i livsvillkor och fysiska barriérer eller glapp
mellan stadsdelar som forsvarar stadens sammanhallning.

En forutséttning for en socialt sammanhaéllen stad ar att ménniskor fran olika stads-
delar och med olika bakgrund ror sig i samma offentliga miljoer och ser varandra i
vardagen. Pa sa sétt okar samhdrigheten och forstaelsen samtidigt som segregationen i
samhillet motverkas.

Byggande och investeringar paverkar hur ménniskor ror sig och vilka de méter i
sin vardag. En forutséttning for att skapa fler moten ar blandade bostadsomraden med
bade hyresritter och bostadsritter, flerbostadshus och smahus.



Stockholm lider av en brist pa hyresritter. Oversiktsplanen visar statistik sedan ar
2004. Ar 2018 var det forsta aret som det firdigstilldes fler hyresritter in bostadsrit-
ter, alla andra &r har fler bostadsrétter fardigstéllts. Utover att det byggts for fa hyres-
ratter har de borgerliga varje gang de styrt staden ombildat tusentals hyresratter, ndstan
uteslutande de med 1ag hyra och bra lige.

For att 14ka samman var stad och bygga ikapp bristen pé hyresratter dr det sérskilt
viktigt att det byggs hyresritter i omraden som idag domineras av smahus och bostads-
ratter. Hasselby villastad ar ett sddant exempel dir 79 procent av bostidderna i omradet
ar villor eller bostadsritter. Men istéllet for ta tillfzllet i akt &r det aterigen bostadsrit-
ter som dominerar.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
1. Inriktningen for projekt Riddersvik godkénns.
2. Exploateringsndmnden medges ritt att fortsitta planera forutsittning-
arna for exploatering inom fastigheterna Hésselby Villastad 36:1 och
28:1 for projekt Riddersvik till en investeringsutgift upp till 34,4 mnkr,
som underlag for ett kommande genomforandebeslut.
3. Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022.
4. Exploateringsndmnden ska i vrigt beakta vad som framgar av stadsled-
ningskontorets tjénsteutlatande.

Stockholm den 18 oktober 2021

P& kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo
Reservation anfordes av Rashid Mohammed och Torun Boucher (V) enligt
foljande.

Vi foreslér att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
1. Finansborgarradets forslag avslas
2. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att utreda mojligheten att upplata mark
for hyresrétter.



Vinsterpartiet har tidigare motsatt sig avvecklingen av tradskolan, och dérefter verkat
for att den frigjorda marken ska tas tillvara pa ett sa bra sitt som mgjligt. I beslutet om
markanvisning som fattades 2016-10-20 (déar det nu aktuella kvarteret, kvarter 7, inte
ingick) beslutades det om ca 194 hyresritter, ca 108 bostadsrétter och ca 87 radhus. Vi
sag det da som positivt att omradet fick flera bostidder jamfort med det forsta beslutet
frdn 2013. Vi ser dock ingen anledning till att det nu ska tillskapas ytterligare ca 160
radhus och ldgenheter som enbart upplates med bostadsrétter i omradet.

Hisselby Villastad ar ett omrade dér smahus dominerar starkt i forhallande till fler-
bostadshus, och hyresrétt &r en mycket underrepresenterad upplatelseform i stadsdelen.
Menar majoriteten allvar med att bygga en integrerad stad med blandad bebyggelse sa
maste man dven vara beredd att bygga hyresratter i omraden som domineras av sma-
hus och villor. I en situation dér bostadsbristen sérskilt for unga ar akut bor hyresrétter
med hyror dessutom prioriteras framfor bostadsrétter och egna hem. Vi foreslér darfor
att exploateringsndmnden fér i uppdrag att aterkomma till kommunfullméktige efter
utredning av mdjligheten att istédllet upplata marken for hyresritter for lagenheter eller
radhus. I utredningen ska inga forutséttningar for omfordelning av medel fran mer 16n-
samma projekt i innerstaden till ytterstaden.



Remissammanstallning
Arendet

Det reviderade inriktningsbeslutet avser inriktning och fortsatta utredningar
avseende exploateringsprojektet Riddersvik i Hasselby Villastad fram till ge-
nomforandebeslut. Detaljplanearbete har pagatt i omradet sedan 2014. Ny be-
byggelse planeras 1 huvudsak pa platsen mellan Lovstavdgen och Riddersviks
gardsvég som tidigare rymde Riddersviks tradskola. Verksamheten vid trad-
skolan avslutades vid arsskiftet 2009/2010 efter beslut i exploateringsndimnden
2008.

Granskning av detaljplaneforslaget genomfordes i februari-mars 2020. For-
slaget har dérefter justerats och en andra granskning genomfordes under juni
2021. Detaljplaneforslaget som syftar till att utveckla omradet utifran en vision
om en samtida tradgardsstad intrymmer cirka 700 bostdder inklusive ett vard-
och omsorgsboende med cirka 60 platser, serviceldgenheter och en forskola
med &tta avdelningar. Detaljplanen som omfattar hela Riddersvik syftar ocksé
till att bevara och utveckla de naturviarden och kulturhistoriska virden som
finns vid Riddersviks gérd. Det nya omrédet kopplas till Hisselby Villastad
bland annat genom forldngning av Riddersviksvdgen och Riddersviks Allé.

Det gillande inriktningsbeslutet for projekt Riddersvik fattades av exploa-
teringsndmnden den 7 februari 2013. De totala utgifterna berdknades da uppga
till 124 miljoner kronor och forséljningsinkomsterna till 214,5 miljoner kronor.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden redovisade ett positivt nettonu-
virde om 65 miljoner kronor och tickningsgraden berédknades uppga till 153
procent.

Det reviderade inriktningsbeslutet foranleds av att forutsittningarna dndrats
vasentligt jimfort med det géllande inriktningsbeslutet. Bland annat har antalet
planerade bostéder okat fran cirka 300 till 700 stycken.

Ett omfattande behov av sanering av fororeningar i intilliggande park och
koloniomrade har konstateras, vilken planeras att genomforas inom projektet.
De berdknade utgifterna for saneringen ar 83 miljoner kronor. Exploaterings-
ndmnden avser att ansoka om saneringsbidrag fran Naturvardsverket for att fi-
nansiera saneringen, i enlighet med beslut i ndmnden den 27 maj 2021 (Dnr
E2021-01888). Av forsiktighetsprincip har saneringsbidraget inte riknats in i
den redovisade kalkylen.

Den forsta markanvisningen i omradet gjordes 2013 i samband med inrikt-
ningsbeslutet, d@ Smaa AB erhéll en anvisning for 50 lagenheter i smahus och
45-50 lagenheter i flerbostadshus. Ar 2014 anvisades Besqab Projektutveck-



ling AB mark for cirka 54 lagenheter i vard- och omsorgsboende. Sammanlagt
390 lagenheter markanvisades 2016 till fem olika aktorer: Ikano Bostad AB,
Hauschild & Siegel AB, Wallfast AB, Svenska Hem i Bromma Mark AB och
Vivere AB. En tidig markreservation for cirka 45 bostéder gjordes ocksa till
Innovation Properties AB och Vistkuststugan AB.

I samband med det reviderade inriktningsbeslutet har exploateringsndmn-
den anvisat mark for cirka 160 bostéder till Startplattan 191621 under namn-
andring till Siegel Riddersvik AB, Innovation Properties Sverige AB och Vist-
kuststugan AB, samt for forskola till Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB).
Déarmed har samtliga 700 bostdder som planeras i omradet markanvisats.

Mark for bostadsrétter planeras att séljas medan mark for hyresrétter kom-
mer att upplatas med tomtrétt. Andelen markforséljning &r 60 procent och
tomtréttsupplatelse 40 procent.

Exploateringsnimndens investeringsutgifter berdknas sammantaget uppga
till cirka 553,2 miljoner kronor i I6pande prisniva, varav 28,9 miljoner kronor
ar redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst nybyggnad av gator och
park, omlidggning av Lovstavégen, flytt av ledningar, marksanering, upprust-
ning av befintlig park, samt dikesomledning. Investeringsinkomsterna berak-
nas uppga till cirka 52,8 miljoner kronor varav huvuddelen avser ersittning for
ledningsdragning, dikesomledning med mera. Forsiljningsinkomsten berdknas
uppga till 453,8 miljoner kronor, och reavinsten till 442,1 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett positivt nettonu-
viarde om 17 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda nettoutgifter. Projek-
tets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till 104
procent.

I drendet redovisas dven en sa kallad skuggkalkyl som inkluderar SISAB:s
kostnader for den friliggande forskolan som planeras i omradet. Skuggkalky-
len visar ett negativt nettonuvirde om minus 46 miljoner kronor inklusive tidi-
gare nedlagda utgifter.

Exploateringsndmndens utgifter for planering och utredningar fram till ge-
nomforandebeslut berdknas uppgé till 34,4 miljoner kronor, inklusive redan
nedlagda utgifter.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 17 juni 2021
foljande.
1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostider inom fastigheterna
Hisselby Villastad 36:1 och 28:1 till Startplattan 191621 AB under



namnéndring till Siegel Riddersvik AB (kv 1 och kv 7), Innovation

Properties Sverige AB och Vistkuststugan AB (kv 6 och kv 9) och

ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
kontorets tjénsteutlatande.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for forskola inom fastigheten
Hisselby Villastad 36:1 till SISAB, Skolfastigheter i Stockholm AB
(del av kv 3) och ger kontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsav-
tal enligt forslag 1 kontorets tjénsteutlatande.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsattningarna for exploatering inom fastigheterna Hésselby Vil-
lastad 36:1 och 28:1 samt foreslar att kommunfullmiktige godkinner
projektet och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskonto-
ret, 1 uppdrag att fortsitta utredningarna upp till 34,4 mnkr (reviderat
inriktningsbeslut).

Reservation anfordes av Catharina Gabrielsson m.fl. (V), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S), bilaga 1.
Sérskilt uttalande gjordes av Christina Wallmark (SD), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 10 maj 2021 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Sammanfattning

Planarbetet for ca 700 bostader vid Riddersviks fd tradskola pagér. Kontoret foresléar
att mark for ca 160 bostader anvisas till tva byggaktdrer samt att mark anvisas for en
forskola. Ovriga byggaktdrer utsdgs r 2016 genom en markanvisningstivling med
fokus pé utformning, arkitektur och gestaltning samt energihushallning. Hauschild &
Siegel AB fick da en markanvisning i Riddersvik for 20 bostadsrétter i flerfamiljshus
i kvarter 1, vilket i planarbetet sedan har omvandlats till 10 radhus. Hauschild & Sie-
gel AB har fortsatt jobba med dessa och deras markanvisning i detta kvarter foreslas
darfor éndras till radhus och ges till det helidgda dotterbolaget Startplattan 191621
AB under namnéndring till Siegel Riddersvik AB.

Smaa AB blev tilldelad kv 7 efter markanvisningstivlingen 2016. Smaa AB ldm-
nade efterhand tillbaka markanvisningen till staden och kv 7 har sedan dess varit
utan byggaktor. Kontoret foreslar nu att Startplattan 191621 AB under namnéndring
till Siegel Riddersvik AB anvisas kv 7 i Riddersvik med ca 100 bostéder.

I samband med markanvisningstavlingen ar 2016 gavs en tidig markreservation
for ca 45 bostéder till Innovation Properties AB och Véstkuststugan AB. Den tidiga
markreservationen foreslas nu omvandlas till en markanvisning i kv 6 och kv 9.



Sisab foreslas fa en markanvisning for forskola i del av kvarter 3. Den nya for-
skolan foreslés etableras tillsammans med det tidigare markanvisade vard- och om-
sorgsboendet i detta kvarter. Forskolan byggs i tva vaningar och ska inrymma atta
avdelningar.

Kvartersmarken for bostdder kommer att séljas. Markpriset for bostéder i flerbo-
stadshus dr 5 900 kr/m2 ljus BTA och priset for radhus ar 1 050 000 kr/radhustomt.
Priserna avser prislidge juni 2015. Priset for flerbostadshus forutsitter ett parkerings-
tal i underjordsgarage om 0,5 bilplats per lagenhet. Kvartersmarken for forskolan
kommer att upplétas med tomtratt.

Detaljplanearbete for omradet pagar. Detaljplanen ska ut pa en fornyad gransk-
ning i juni 2021.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar positivt net-
tonuvérde om 17 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De sam-
manlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 553,2 mnkr och inkomsterna
berdknas till ca 52,8 mnkr. Utgifterna avser fraimst nybyggnad av gator och park, om-
laggning av Lovstavdgen, flyttning av ledningar, anslutningsavgifter for tomtréttsfas-
tigheter (hyresrétter), marksanering, upprustning av befintlig park, dikesomledning
mm. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
104 procent.

Forséljningsinkomster berdknas till 453,8 mnkr. Expertrddet har godként drendet
2015-09-16.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser att det dr angeléget att det tidigare tradskoleomradet planlaggs for
bostidder. Genom planldggning av Riddersviks Gérd och den Engelska Parken kan
dven de natur- och kulturhistoriska virdena i omradet skyddas.

Bakgrund till markanvisningen

Planarbetet for ca 700 bostider vid Riddersviks fd tridskola pagar. Ar 2016 markan-
visades 390 bostéder till fem exploatdrer genom en markanvisningstévling med fo-
kus pa utformning, arkitektur och gestaltning samt energihushallning. Hauschild &
Siegel AB fick da en markanvisning i Riddersvik for 20 bostadsrétter i flerbostads-
hus. Efter samrédet omarbetades detaljplanen i denna del till tio stycken radhus. Hau-
schild & Siegel AB har fortsatt jobba med dessa och deras markanvisning i detta
kvarter foreslas dérfor dndras till radhus och ges till det heldgda dotterbolaget Start-
plattan 191621 AB under namnéndring till Siegel Riddersvik AB.

Innan markanvisningstiavlingen hade Sméa AB anvisats mark genom en olokali-
serad markanvisning och Besqab AB hade anvisats ett vard- och omsorgsboende i kv
3. Efter markanvisningstivlingen fordelades kv 7 till Smaa AB. Efterhand ldmnade
Smaa AB tillbaka markanvisningen till staden och kv 7 har sedan dess varit utan
byggaktor. Kontoret foreslar nu att Startplattan 191621 AB under namnéndring till
Siegel Riddersvik AB anvisas kv 7 1 Riddersvik.
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Forslag till detaljplan, del 2, med exploateringsomrddet.

[y ——

Foérslag till detaljplan, del 1, med Riddersviks Gard och Engelska parken.

I samband med markanvisningstavlingen &r 2016 gavs ocksa en tidig markreserva-
tion for ca 45 bostider till Innovation Properties AB och Vistkuststugan AB. Den ti-
diga markreservationen foreslas nu omvandlas till en markanvisning i kv 6 och kv 9.

Hauschild & Siegel AB har under de senaste fem aren enbart fitt ovan nimnda
markanvisning om totalt 20 lagenheter i Stockholm. Innovation Properties AB och
Vistkuststugan AB har inte fatt nigon markanvisning i Stockholm under de senaste
fem aren.

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

Omradet som ska bebyggas har tidigare varit trddskola, men &r obebyggt och an-
vénds inte idag. Det &r inhdgnat och ej tillgdngligt for allmdnheten. Omradet &r inte
detaljplanelagt sedan tidigare. Detaljplaneforslaget omfattar d&ven ett omrade norr om
Lovstavdgen som ér parkmark i befintlig detaljplan och som delvis blir gata.

Intill omréadet ligger Riddersviks gérd med ekonomi- och stallbyggnader som for-
valtas av fastighetskontoret. Bebyggelsen i anslutning till omradet i norr och Oster ut-
gors till storsta delen av sméhusbebyggelse och i viéster ligger £ d Lovstatippen (tidi-
gare sopforbranning, numera atervinningsstation).
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Nordvést om planomradet i Lovsta pagér planarbete for ny energiproduktionsan-
laggning, Lovstaverket, och ny atervinningscentral intill denna.

I stadsdelen Hésselby Villastad dr andelen bostidder i smahus ca 79 % och i fler-
bostadshus ca 21 %. I flerbostadshusen var ca

86 % av lagenheterna upplatna med hyresrétt och ca 14 % upplatna med bostads-
ratt ar 2019 (Kaélla: hasselby-villastad.pdf (start.stockholm).

Ortofoto

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden beslutade 2008-01-24 att verksamheten vid Riddersviks trad-
skola skulle upphora och verksamheten avslutades vid arsskiftet 2009/2010.

Exploateringsndamnden gav 2011-03-17 exploateringskontoret i uppdrag att ut-
reda forutséttningarna for bostadsbebyggelse 1 Riddersvik och gora en oversiktlig be-
domning av omfattningen och vilken typ av bebyggelse som ar lamplig pa platsen.

Exploateringsndmnden anvisade 2013-02-07 en del av marken till Sméa AB for
ca 50 ldgenheter i sm&hus och 45-50 lagenheter i flerbostadshus. Det beslutet ut-
gjorde samtidigt ett inriktningsbeslut for utbyggnad av storre delen av tradskoleom-
radet med totalt ca 300 bostéder, varav ca 150 smahus. Utgifterna i inriktningsbeslu-
tet fran ar 2013 uppgick till 124 mnkr.

Stadsbyggnadsnamnden godkinde en startpromemoria 2014-03-06 for detaljpla-
neldggning av Riddersviksomradet.

Exploateringsndamnden anvisade 2014-08-28 mark for ca 54 lagenheter for vérd-
och omsorgsboende for dldre till Besqab Projektutveckling AB.
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Programsamréad péagick under april och maj ar 2014 och redovisades i stadsbygg-
nadsndmnden 2015-04-14. Redovisningen godkéndes och stadsbyggnadsndmnden
beslutade att forslag till detaljplan ska uppréttas for omradet.

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

Detaljplanesamrad genomfordes under perioden december 2018 — januari 2019
och redovisades i stadsbyggnadsndamnden 2019-06-13. Stadsbyggnadsndmnden god-
kénde redovisningen av plansamradet och gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
upprétta reviderat planforslag och stélla ut forslaget for granskning. Huvuddragen for
samradsforslaget beholls men vissa vésentliga delar bearbetades. De fordndringar
som foreslogs bestod bl a av att omrédet sydost om kvarter 3, pa andra sidan allén,
skulle behéllas obebyggt och att forskolan skulle ges en ny placering i kvarter 3.
Vardbyggnaden inom kv 3 flyttades narmare gatukorsningen for effektivare markut-
nyttjande. Besoksparkeringen pa den f d platsen for forskolan skulle atertas och tva
mindre teknikbyggnader flyttas dit. Inom kvarter 1 skulle studeras om radhusbebyg-
gelse kunde inrymmas. Riddersviks gard och den stora Engelska parken skulle beva-
ras i enlighet med samradsforslaget.

Markanvisning

Kontoret foreslér att mark for ca 160 bostader anvisas till tvd byggaktorer uppde-
lade pé fyra kvarter. Kvarter 1 och 7 med 110 bostdder (50 radhus och 60 lagenheter
i flerbostadshus) anvisas till Startplattan 191621 AB under namnéndring till Siegel
Riddersvik AB. Kvarter 6 och 9 med 47 bostader (30 radhus och 17 ldgenheter i fler-
bostadshus) anvisas till Innovation Properties Sverige AB och Vistkuststugan AB.
Bolagen foreslar att lagenheterna och radhusen ska upplatas med bostadsrétt. Del av
kvarter 3 anvisas for forskola till Sisab i tva vaningar med étta avdelningar. Alla
kvarter inom fd tridskolans omréade i Riddersvik har dérefter blivit markanvisade. In-
klusive tidigare markanvisningar uppgar det totala antalet planerade ldgenheter i om-
radet till ca 700 stycken inklusive ett vard- och omsorgsboende.
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Oversiktsbild

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i den fortsatta planpro-
cessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméiktige beslutat om i
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran nimndens
beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt detta utlatande.

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

Planbestillning

Exploateringsndmnden har tidigare begirt att detaljplan ska upprattas for hela
Riddersviksomradet, dvs forutom for fd tradskolans omrade dven for Riddersviks
gérd och Engelska parken. Genom planlédggning kan man skydda de natur- och kul-
turhistoriska virdena i omradet. Narmare innehall och utformning kommer att provas
i den fortsatta planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kvartersmarken for bostdder kommer att séljas och upplatas med tomtritt efter fas-
tighetsbildning. Markpriset for bostader i flerbostadshus ar 5 900 kr/m2 ljus BTA
och priset for radhus dr 1 050 000 kr/radhustomt. Priserna avser prislage juni 2015.
Priset for flerbostadshus forutsdtter ett parkeringstal i underjordsgarage om 0,5 bil-
plats per ldgenhet.

Kvartersmarken for forskolan kommer att upplatas med tomtrétt.
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Bolagen ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen

av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

De ekonomiska fordndringarna som skett gentemot det tidigare inriktningsbeslu-

tet &r 2013 framgér av nedanstaende tabell.

Tidigare Reviderat

Inriktningsbeslut Inriktningsbeslut
Utgifter 124.3 mnkr 553.2 mmkr
Inkomster 0 52.8 mnkr
Nettonuvirde 65 mnkr 17 mnkr
Tackningsgrad 153 % 104 %
Forsdljnings- 214.5 mnkr 453.8 mnkr
inkomster

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

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nu-
viardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar (i detta ti-
diga skede) positivt nettonuvérde om 17 mnkr och inkomster motsvarande 23 tkr/ek-
vivalent ldgenhet! inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Kvartersmark for bostdder med hyresrétt avses upplétas med tomtritt. Kvarters-
mark for bostdder med bostadsritt kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till
1,21.

De sammanlagda utgifterna i l16pande prisniva berdknas till cirka 553,2 mnkr,
varav 28,9 mnkr dr redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst nybyggnad av
gator och park, omléggning av Lovstavégen, flyttning av ledningar, anslutningsavgif-

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider, kom-
mersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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ter for tomtréttsfastigheter (hyresritter), marksanering, upprustning av befintlig park,
dikesomledning mm.

Inkomsterna berdknas till cirka 52,8 mnkr, varav huvuddelen avser erséttning for
ledningsdragning, dikesomliggning mm. Forsaljningsinkomster som avser bostads-
rétter 1 flerbostadshus och radhus berédknas till 453,8 mnkr och reavinsten berdknas
uppga till 442,1 mnkr.

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

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 534
tkr i fast prisniva. Detta beddms normalt i jaimforelse med andra motsvarande pro-
jekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 104
procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star bolagen
for. Staden har risk for forgévesprojektering for stadens anlaggningar.

En skuggkalkyl har ocksa gjorts dér Sisabs kostnader for den fristdende forskolan
lagts in. Skuggkalkylen visar ett negativt nettonuvirde om 46 mnkr inklusive tidigare
nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
da uppga till 91 procent. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas da
till cirka 627,9 mnkr, varav 28,9 mnkr &r redan nedlagda utgifter.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 553,2 mnkr och investeringsin-
komsterna till cirka 52,8 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli en-
ligt nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

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

Utgifter mkl. forvarv (-) -289 | -5.5 - -1 -32,0 -414.3 -5532
234 491

Inkomster (exkl. forsdljning) 00| 00| 00| 00 0,0 528 528

Nettoutgift (-) /-inkomst -28,9 | -5.5 - -1 -32,0 -361,5 -500,4
234 49,1

Forsaljningsinkomst 00| 00| 00| 00 145 4392 4538

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via exploate-
ringsndmndens investeringsbudget for ar 2021. Behov av medel for aren darefter far
beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt nedan-
stdende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift _
Kom-

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande mntdkter/kostnader 00| 00| 00| 05 20 max 2
Internrinta 00| 00| 00| 00 0,0 max -2.2
Avskrivningar 00| 00| 00| 00 00| max-137 ar 2029
Reavinster/forluster 00| 00| 00| 97| 1624 2700 | totalt 4421
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0f 0,0 10,2 164.4
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

) 00| 00| 00| 00 -02 mellan -0.3
Driftskostnader TRN+SDN och-0.3
Underhallskostnader 00| 00| 00| 00 0,0 | mellan 0 och -
trafiknamnden 03
Summa resultatpaverkan 00 00 00| 0,0 -0,2
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdels-
ndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till cirka 0,6 mnkr.
Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berék-
nas uppga till cirka 15,9 mnkr det forsta aret och minskar darefter nagot genom av-
skrivningar. Intékterna for tomtréttsavgilder beréknas till cirka 2 mnkr per ar. Rea-
vinsten berdknas uppga till 442,1 mnkr.

Ekonomiska osikerheter

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

Marksaneringarna

I inriktningsbeslutet har tagits upp en kostnad om 83 mnkr for att sanera Rosenpar-
ken, Koloniomradet och Utsiktskullen. Exploateringskontoret avser att soka statsbi-
drag fran Naturvardsverket for denna sanering. Det finns en viss risk att staden inte
far detta bidrag. I det fall staden inte far det sokta bidraget alternativt inte far hela bi-
draget kan tidplanen forskjutas.

Dessa saneringar avser till storsta delen del 1 av detaljplanen med Riddersviks
Gard och den Engelska Parken. Saneringarna av dessa omraden maste ske oavsett
om exploateringarna i del 2 av detaljplanen, fd tridskoleomradet, sker eller inte. Det
finns ocksé en osédkerhet i kostnaden for saneringarna. Saneringsarbetena &r dnnu inte
projekterade utan bygger pé utredningar och undersdkningar, vilket i ett senare skede
kan innebdira ett annat utfall. Av forsiktighetsskél har inte eventuella saneringsbidrag
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fran Naturvardsverket tagits med bland inkomsterna i kalkylen. For det fall staden
skulle erhélla hela saneringsbidraget om 83 mnkr kommer kalkylen att ge ett mer
fordelaktigt och positivt resultat.

Konjunkturen
Hur konjunkturen utvecklas har betydelse for intékterna frn forséljningarna som kan
variera uppat eller nedat. Samma sak géller betrdffande entreprenadkostnaderna.

Slutsats-ekonomi
Den storsta osékerheten i projektets ekonomi hianger for ndrvarande ihop med sane-
ringskostnaderna. Innan genomforandebeslut tas i exploateringsndmnden &r kontorets
avsikt att ha fatt svar pa om staden kan erhalla bidrag samt vilket belopp som kan er-
héllas fran Naturvardsverket.

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

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

Hur projektet uppfyller stadens méal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens bud-
get, oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Det totala antalet planerade bostdder i omradet, inklusive tidigare markanvisningar,
uppgar till ca 700 stycken. Kontorets malséttning &r att Riddersviksomréadet ska inne-
halla olika hustyper och olika upplatelseformer. Genom foreslagna markanvisningar
tillkommer ca 160 bostidder, varav ca 77 bostadsratter och ca 80 radhus (bostadsrtt)
samt en forskola med atta avdelningar i Riddersvik. De aktuella markanvisningarna
utgor darmed ett viktigt tillskott till stadens mal att under 2021 markanvisa 10 000
bostadsldagenheter. Projektet dverensstimmer dven med stadens mél om att frimja en
levande stadsmiljo i Stockholms ytterfororter.

De aktuella markanvisningarna avser ca 160 ldgenheter i bostadsritt. Detta kan
stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns ca 14 % lagenheter i bostadsritt.

Arbetsplatser och lokaler

Kontoret foreslar att Sisab far en markanvisning for en forskola med atta avdelningar
inom del av kvarter 3. Forskolan bor generera 3 anstéllda per forskoleavdelning dvs
totalt ca 24 anstillda.

Nérmaste skolor ar Trollbodaskolan och Hasselby Villastads skola, bada pa ett
avstand om ca 500-600 meter fran planomradet. Bedomningen &r att dessa skolor
tacker behovet fran Riddersvik, vilket ocksé ar avstimt med utbildningsforvalt-
ningen. Vérdcentral och nirmaste storre livsmedelsbutik finns i Akermyntans cen-
trum, ca 800 meter fran planomréadet.

Miljo

19



De miljokonsekvenser som har utretts vidare vid planering av bebyggelsen r risker
med farligt gods, dagvattenhantering, bullerstérningar samt hantering av biotopskyd-
dade miljéer. Aven kulturmiljon har studerats med en kulturhistorisk virdebeskriv-
ning och konsekvensanalys.

Markmiljoundersokningar har utforts inom omradet som ska bebyggas. Markfor-
oreningar finns pa platsen och en riskbedémning om vad som eventuellt behver tas
bort kommer att tas fram. Visar det sig att saneringsatgérder kommer att behdvas
kommer dessa att utforas sa att marken kan anvindas enligt blivande detaljplan.

Markmiljoundersokningar har ocksé skett inom det omrade som inte ska exploa-
teras varvid staden funnit att tre olika omraden maste saneras oavsett om exploate-
ringen blir av eller ej. De omraden som detta avser dr Rosenparken, Koloniomradet
och Utsiktskullen. Dessa omréden har framforallt hdga blyhalter och ar farliga for
ménniskors hélsa. Kontoret har stangslat in Rosenparken och har forbjudit kolonis-
terna att odla och uppehélla sig i koloniomradet pé inrddan fran miljoforvaltningen
och Centrum for miljomedicin. Kontoret avser att ansoka om bidrag for dessa sane-
ringsatgirder frin Naturvirdsverket. Arendet behandlas av Exploateringsnimnden
den 27 maj 2021.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Vid byggande inom sjélva trddskoleomradet tas ingen naturmark eller parkmark i an-
sprak. Omradet har anvints for att odla tridd och andra vixter som anvindes och
planterades pé stadens park- och gatumark. Det &r inhégnat och ej tillgéngligt for all-
ménheten. Omradet har en viss betydelse for insekter, figlar, fjarilar och mindre djur
(som kunnat ta sig igenom sténgslet som omger omradet).

Engelska Parken ar parkomradet som ligger vaster om Riddersviks gard ner mot
Milaren. Som kompensation foreslar kontoret att den Engelska Parken, med sina
hoga kultur-, natur- och rekreationsvirden, rustas upp s att dess naturvérden for-
stirks och tas till vara samt blir mer tillgéinglig och attraktiv for besokare. Inom det
stora parkomradet finns ocksa utrymme for olika aktiviteter och verksamheter med
inriktning pa lek och rekreation for bade barn, ungdomar och éldre. Hela parkomra-
det, som idag inte &r planlagt, ingéar i planomradet och bevaras som parkmark. Ett
parkprogram for parkomradet har tagits fram med forslag till atgarder inom omradet.

Léangs Lovstavdgen och ldngs de nya gatorna inom omradet, kommer gatu- och
allétrdd att planteras. Riddersviks Allé forldngs med allétrdd mellan Riddersviksva-
gen och Lovstavigen. Utdver dessa kommer ytterligare trdd och annan vixtlighet att
planteras pa planerad parkmark och kvartersmark.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten upp-
fylla krav samt efterstrdva malet for ”hallbar energianvdndning vid nyproduktion pa
stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms stads miljoprogram
2020-2023.

Tillgénglighet
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All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos éldre
och personer med funktionsnedsdttning. Exploateringen ska genomforas inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i samband med den fortsatta planpro-
cessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgidngliga for
personer med nedsatt rorelseforméga. Den Engelska Parken kan inte goras framkom-
lig for rullstol av hénsyn till kulturmiljon och av topografiska skal.

Paverkan pa barn

I detaljplaneforslaget foreslas en ny fristdende forskolebyggnad med atta avdel-
ningar. Intill Riddersviks Gérd finns en park med en lekplats som anvénds flitigt av
bl a forskolor i ndarheten. Alléerna som finns i omradet anvénds idag for biltrafik.
Dessa foreslas goras om till parkviagar, vilket bidrar till en sdkrare miljo, speciellt for
barn. I den centrala delen av omradet planeras en ny mindre kvarterspark. I kvarter-
sparken foreslas fokus ligga pa att tillskapa lekfunktioner och gronska. Utefter Lovs-
tavdigen kommer nya separata gang- och cykelvégar att anldggas.

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

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan konen. I Hasselby-Val-
lingby stadsdelsforvaltning dr andelen mén och kvinnor som kénner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomréade lika stora och uppgér till 11 %. Andelen som i
stor utstriackning upplever att det finns problem med moérka omraden och dalig belys-
ning i sitt bostadsomrade eller anknytning till detta &r 25 % kvinnor inom Hésselby-
Villingby stadsdelsforvaltning. For hela Hasselby-Villingby stadsdelsforvaltning ér
siffran totalt 22 % for badde mén och kvinnor, vilket indikerar att andelen mén som
upplever samma sak ar lagre.

Omradet som ska bebyggas har tidigare varit trddskola, men &r obebyggt och an-
véands inte idag. Det dr inhdgnat och ej tillgdngligt f6r allménheten. Genom bebyg-
gelsen befolkas omradet och blir en tryggare miljo med béttre kopplingar och strak
genom bebyggelsen.

Jamstélldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta arbetet och fo-
kus i projektet kommer att vara att skapa trygga och inkluderande miljder, platser
och kopplingar.

Projektets genomforande innebar att bostdder med ett relativt kollektivtrafiknéra
lage och géngavstand till forskola, grundskola och Engelska Parken tillskapas, vilket
dr positivt for tryggheten pa platsen och jamstélldheten.

Konstnérlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avsittas till
offentlig konstnirlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt redo-
visas medel och konstnérlig gestaltning i genomférandebeslutet. En dialog ar inledd
med Stockholm Konst.

Genomforandefragor
Tidplan och kommande beslut
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Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i ytterligare cirka 6 méanader. Mot bakgrund av
detta planeras en forsta byggstart till ar 2024 for nagra bolag och forsta inflyttning
bedoms till ar 2026.

Nar 6verenskommelser om exploatering ska tréffas med exploatorerna ska explo-
ateringsndmnden och KF fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért
ske kv 2 ar 2022.

Risker och osiikerheter
Risk foreligger for att tidplanen blir forskjuten pa grund av att detaljplanen blir 6ver-
klagad.

Risk foreligger ocksé for att staden inte far eller endast far delar av det sokta bi-
draget frén Naturvardsverket eller att ett beslut om bidrag blir forskjutet i tid.

I 6vrigt innehéller kalkylen sedvanliga risker som dr medréknade i riskpéslaget.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret, stadsdels-
forvaltningen, fastighetskontoret och trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har tidigare uttryckt att de har behov av bostader en-
ligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjénstla-
gen i projektet. Dessa behov tillgodoses bland de tidigare markanvisade byggakto-
rerna som &r informerade om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till leda-
moterna i Hasselby-Villingby stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret bedomer att projektet har goda forutsittningar att skapa goda boendemiljoer
i ett attraktivt 1age. Kontorets malséttning ar att Riddersviksomradet ska innehalla
olika hustyper och olika upplételseformer och bidra till en blandad stad. Kontoret ser
positivt pa projektet som ger ett valbehovligt tillskott av bostédder i stadsdelen.

Den mark som anvisas &r idag naturmark, som har anvénts for tridodling. Omra-
det &r inhdgnat och ¢j tillgdngligt for allminheten. Att bygga pa detta omrade 6ver-
ensstimmer med stadens mél att bygga pa redan ianspraktagen mark. Slutligt still-
ningstagande till projektets utformning sker under planprocessen.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndamnden ger kontoret
i uppdrag att traffa markanvisningsavtal och fortsétta utredningsarbetet for projektet.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.
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Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 9 september 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

Enligt kommunfullmaktiges budget ska 140 000 bostdder byggas aren 2010 till 2030,
med en blandning av upplatelseformer, boendetyper och bostadsstorlekar i hela staden.

Stadsledningskontoret ser positivt pa planerna att utveckla bostadskvarter i Ridder-
svik. De 700 bostdder som planeras i omradet bidrar till uppfyllelsen av stadens bo-
stadsmél, och kompletterar befintlig bebyggelse i Hasselby Villastad.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektets ekonomiska forutséttningar forand-
rats vasentligt jamfort med det géllande inriktningsbeslutet, som fattades av exploate-
ringsndmnden 2013.

Stadsledningskontoret konstaterar att exploateringsprojektet i detta skede berdknas
vara lonsamt. Dock kan projektet enligt den redovisade skuggkalkylen inte fullt ut
tdcka stadens Ovriga investeringar i omradet, en forskola.

Exploateringsndmnden avser att soka bidrag fran Naturvardsverket for det omfat-
tande behov av marksanering som upptickts i omradet. Stadsledningskontoret konsta-
terar att ett saneringsbidrag vasentligen skulle forbattra de ekonomiska forutséttning-
arna och dr en forutséttning for att stadens dvriga investeringar i omradet, en forskola,
ska kunna téckas av exploateringsndmndens kalkyl. Exploateringsndmnden uppmanas
att infor kommande genomfGrandebeslut sékerstilla projektlonsamheten med hjilp av
saneringsbidrag eller annan extern finansiering om sa skulle behdvas.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige for godkinnande dé de beriiknade
utgifterna overstiger 300 miljoner kronor, i enlighet med stadens investeringsregler.

Stadsledningskontoret foreslar att inriktningen for projektet Riddersvik godkénns
och att exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta planera forutséttningarna for
exploatering inom Hésselby Villastad 36:1 och 28:1 till en investeringsutgift upp till
34,4 miljoner kronor, som underlag for kommande genomférandebeslut.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Catharina Gabrielsson m.fl. (V) enligt foljande.

1. Forslaget avslés.
2. Kontoret far i uppdrag att utreda mojligheten att upplata mark for hyresratter.

Vinsterpartiet har tidigare motsatt sig avvecklingen av tradskolan, och dérefter verkat
for att den frigjorda marken ska tas tillvara pé ett sa bra sitt som mojligt. I beslutet om
markanvisning som fattades 2016-10-20 (dér det nu aktuella kvarteret, kvarter 7, inte
ingick) beslutades det om ca 194 hyresritter, ca 108 bostadsritter och ca 87 radhus. Vi
sag det da som positivt att omradet fick flera bostader jamfort med det forsta beslutet
fran 2013. Vi ser dock ingen anledning till att det nu ska tillskapas ytterligare ca 160
radhus och lidgenheter som enbart upplétes med bostadsritter i omradet. Hasselby Vil-
lastad &r ett omrade diar smahus dominerar starkt i forhéllande till flerbostadshus, och
hyresritt dr en mycket underrepresenterad upplatelseform i stadsdelen. Menar man all-
var med att bygga en integrerad stad med blandad bebyggelse, s& maste man dven vara
beredd att bygga hyresrétter i omraden som domineras av smahus och villor. I en situa-
tion bostadsbristen sarskilt for unga ar akut bor hyresratter med hyror dessutom priori-
teras framfor bostadsritter och egna hem. Vi foreslar dérfor att kontoret far i uppdrag
att utreda mojligheten att istéllet upplata marken for hyresritter for lagenheter eller
radhus.

Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) enligt foljande.

Stockholm har en blandad befolkning, men &r samtidigt en socialt delad stad. I Stock-
holm é&r villaomréden, flerbostadshus och industriomraden ibland lokaliserade for sig
som enklaver. Det finns stora skillnader i livsvillkor och fysiska barriérer eller glapp
mellan stadsdelar som forsvarar stadens sammanhéllning. En forutséttning for en soci-
alt sammanhaéllen stad &r att ménniskor fran olika stadsdelar och med olika bakgrund
ror sig i samma offentliga miljder och ser varandra i vardagen. Pa sé sitt 6kar samho-
righeten och forstaelsen samtidigt som segregationen i samhillet motverkas. Byggande
och investeringar paverkar hur ménniskor ror sig och vilka de méter i sin vardag. En
forutséttning for att skapa fler méten dr blandade bostadsomraden med bade hyresrat-
ter och bostadsritter, flerbostadshus och sméhus. Stockholm lider av en brist pa hyres-
ritter. Oversiktsplanen visar statistik sedan &r 2004. Ar 2018 var det forsta dret som
det fardigstélldes fler hyresritter &n bostadsrétter, alla andra &r har fler bostadsritter
fardigstillts. Utdver att det byggts for fa hyresratter har de borgerliga varje géng de
styrt staden sett till att tusentals hyresritter ombildats, ndstan uteslutande de med 14g
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hyra och bra ldge. For att ldka samman vér stad och bygga ikapp bristen pa hyresratter
ar det sarskilt viktigt att det byggs hyresritter i omraden som idag domineras av sma-
hus och bostadsritter. Hasselby villastad &r ett sddant exempel dir 79 procent av bo-
stdderna i omradet &r villor eller bostadsritter. Men istéllet for ta tillfdllet i akt dr det
aterigen bostadsrétter som dominerar.

Sdrskilt uttalande gjordes av Christina Wallmark (SD) enligt foljande.

Det ar positivt att markanvisningstivlingar genomfors med fokus pa utformning, arki-
tektur, gestaltning och energihushéllning. En bedomning av vilka forslag som ges mar-
kanvisning i denna sorts tavlingar bor dock understillas exploateringsndmnden efter
en utforlig redovisning av samtliga inkomna forslag. Vi foreslér att detta forfarande in-
fors som regel i kommande markanvisningstivlingar av denna typ.
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