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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2025/969)

Genomforandebeslut samt 6verenskommelse om
exploatering med forsaljning for bostadsandamal
inom fastigheten Gubbangen 1:1i Gubbangen med
Guldmyran nr 12 BRF, projekt Bordsvéagen

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges réatt att genomféra exploatering inom
fastigheten Gubbangen 1:1, projekt Bordsvégen, till en projektutgift om 80
mnkr, projektinkomst om 1,6 mnkr samt en férsaljningsinkomst om 98,3
mnkr.

2. Utgifterna for ar 2026 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2027.

3. Forsaljning av del av fastigheten Gubbangen 1:1 till Guldmyran nr 12 BRF
med en prelimindr kdpeskilling om cirka 98,3 mnkr godkénns och
exploateringsndmnden medges ratt att traffa 6verenskommelse om
exploatering i enlighet med bilaga 1 till utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Bordsvagen avser genomférande av detaljplan for del av fastigheten
Gubbéngen 1:1, vid Bordsvagen-Herrhagsvagen. Planomradet utgdrs idag till stora
delar av parkmark mellan Gubbéangens flerbostadshus och Tallkrogens
smahusbebyggelse.

Planforslaget mojliggor cirka 90 nya bostader och en verksamhetslokal. Kistvagen
byggs om och far en genare anslutning till Herrhagsvagen. Ett befintligt
dagvattenmagasin flyttas och parken i anslutning till Bordsvégen rustas upp. Den
foreslagna bebyggelsen ramar in det kvarvarande parkrummet som utvecklas med en
ny lekplats och nya vistelseytor. Planforslaget innebdr att parkmark och ett antal trad
med ekologiska och estetiska varden tas bort. Nya trad planteras i parken, pa
bostadsgardarna och i tradallén utmed Herrhagsvégen.
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Exploateringsndmnden har tillsammans med Guldmyran nr 12 BRF tagit fram en
dverenskommelse om exploatering med overlatelse av mark som reglerar ansvar i
genomforandet av projektet (bilaga till utlatandet). Overenskommelsens giltighet &r
villkorad av kommunfullmaktiges godk&nnande senast den 31 december 2025.

For att hantera genomfdrandet och undvika att bolaget skadar ett nytt
dagvattenmagasin ska staden genomféra schakt inom Guldmyran nr 12 BRF:s
fastighet for att skapa en buffertzon mot magasinet. | 6vrigt innehaller avtalet sadant
som ar vedertaget for 6verenskommelser om exploatering inom staden.

Projektutgifterna beraknas uppga till cirka 80 mnkr, projektinkomsterna till 1,6 mnkr
och forsaljningsinkomsterna till cirka 98,3 mnkr. Nettonuvérdet uppgar till 23 mnkr
och tackningsgraden till 122 procent.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som bidrar till stadens dvergripande
bostadsmal och atagandet inom 2013 ars Stockholms6verenskommelse och till att
starka kopplingen mellan Gubbéngen och Tallkrogen. Bostaderna tillfors i ett
kollektivtrafiknara lage och kan bidra till 6kad trivsel och trygghet i omradet.
Stadsledningskontoret anser att projektets ekonomiska forutséattningar ar godtagbara.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar projektet som bestar av 90 nya bostader vid Bordsvagen-
Herrhagsvagen i Gubbéngen. Projektet bidrar till en sammanh&ngande stad genom att
koppla samman Gubbéngens villakvarter med flerbostadshus vilket motverkar den
geografiska segregationen. Projektet bidrar ocksa till 6kad trygghet med mer liv och
rorelse och fler entréer mot gatorna.

Bostaderna fordelas mellan tre lamellhus dér ett hus placeras med gaveln mot
Bordsvagen och tva langsmed Herrhagsvagen. Husen langs Herrhagsvégen
underbyggs med ett ssmmanhéngande garage. | bottenvaningen mot gathornet
Bordsvagen-Herrhagsvagen och i anslutning till parken blir det ett kafé som kan
komplettera omradets service. Platsen ligger kollektivtrafiknara och har goda
forutsattningar for ett hallbart byggande.

De nya bostadshusen kommer att rama in den allmanna parken tillsammans med en

bevarad naturslant. Parken kommer att utvecklas med nytt innehall. Lekplatsens inre
rum mébleras med ny lekutrustning, sittplatser och bord. | parkens sodra del far den
befintliga terrangen nyttjas med en rutschkana fran en plata pa berget.

Utvecklingen av parken med ett kafé i direkt anslutning kommer att komplettera och
forstarka varandra sa att det blir en tydlig malpunkt for de boende.
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Herrhagsvégens breda grénremsa for allétrad bevaras och forlangs. Gangbanan
breddas. Kistvagen far en ny och forkortad anslutning till Herrhagsvagen, for att ge
plats for bostaderna.

Projektet kommer dven att ge ett positivt tillskott till stadens ekonomi.

Bilaga
Bilaga — Overenskommelse om exploatering, dnr KS 2025/969-1.2

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 12 november 2025

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1. Kommunstyrelsen avslar borgarradsberedningens forslag till beslut
2. Daérutover anfora foljande:

Projektet mojliggor cirka 90 nya bostéder och en verksamhetslokal vid Bordsvégen-
Herrhagsvéagen i Gubbgangen. Strukturen omfattar tva lamellhus langs
Herrhagsvagen och ett gavelstallt lamellhus vid Bordsvagen. Kistvagen byggs om och
far en genare anslutning till Herrhagsvagen Sverigedemokraterna motsatter sig
exploateringen pa den forslagna platsen. Ingreppet innebér en ovarsam fortatning som
forstor omradet.
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Arendet

Projektet Bordsvégen avser genomforande av detaljplan for del av fastigheten
Gubbéngen 1:1, vid Bordsvéagen-Herrhagsvagen, i stadsdelarna Gubbangen och
Tallkrogen (Dp 2020-04764). Planomradet utgdrs idag till stora delar av parkmark i
ett strategiskt l&ge mellan Gubbéangens flerbostadshus och Tallkrogens
smahusbebyggelse.

Planférslaget mojliggor cirka 90 nya bostéder och en verksamhetslokal. Bebyggelsen
utgors av tre lamellhus, varav tva langs Herrhagsvagen och ett vid Bordsvagen.
Verksamhetslokalen med mdjlighet for uteservering placeras vid gathornet
Bordsvagen-Herrhagsvéagen och kan bli en ny malpunkt. Kistvagen byggs om och far
en genare anslutning till Herrhagsvégen. Ett befintligt dagvattenmagasin flyttas och
parken i anslutning till Bordsvagen rustas upp. Den foreslagna bebyggelsen ramar in
det kvarvarande parkrummet som utvecklas med en ny lekplats och nya vistelseytor.
Planfdrslaget innebér att parkmark och ett antal trdd med ekologiska och estetiska
varden tas bort. Nya trad planteras i parken, pa bostadsgardarna och i tradallén utmed
Herrhagsvagen.

Exploateringsndmnden fattade ett reviderat inriktningsbeslut for projektet i november
2024. De sammanlagda projektutgifterna beraknades da uppga till 77 mnkr,
projektinkomsterna till 1,5 mnkr och forséljningsinkomsterna till 98,3 mnkr. Det
ursprungliga inriktningsbeslutet fattades i mars 2016 i samband med beslut om
markanvisning for bostader till Wallenstam AB och dotterbolaget Guldmyran nr 12
BRF.

Exploateringsndmnden har tillsammans med Guldmyran nr 12 BRF tagit fram en
dverenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark som reglerar ansvar i
genomfdrandet av projektet (bilaga 1 till utlatandet). Guldmyran nr 12 BRF ér ett
helagt dotterbolag till Wallenstam AB. Wallenstam AB garanterar samtliga
forpliktelser i avtalet genom proprieborgen. Overenskommelsens giltighet ar
villkorad av kommunfullmaktiges godkénnande senast 31 december 2025.

Enligt dverenskommelsen ska mark for bostader dverlatas for 13 000 kronor per kvm
ljus BTA i prislage mars 2016. Mark for lokaler ska 6verlatas for 4 400 kronor per
kvm BTA, i prislédge augusti 2024. Markpriserna indexregleras fram till

tilltradesdagen. Exploateringsnamndens expertrad godkéande varderingen i april 2025.

For att hantera genomfdrandet och undvika att bolaget skadar ett nytt
dagvattenmagasin ska staden genomféra schakt inom bolagets fastighet for att skapa
en buffertzon mot magasinet. Utgangspunkten ar att stadens inledande entreprenad
kommer att ta 1,5 ar. Darefter kan bolaget tilltrada marken. | 6vrigt innehaller avtalet
sadant som ar vedertaget for 6verenskommelser om exploatering inom staden.

Exploateringsnamndens sammanlagda projektutgifter berdknas uppga till cirka 80
mnkr, varav 6,8 mnkr &r redan upparbetade utgifter. Utgifterna avser framst flytt av
vdg, ledningar, transformatorstationer och dagvattenmagasin samt tradplantering och
anldggande av park. Av de totala projektutgifterna utgor 3 miljoner utgifter som
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redovisas som drift. Projektinkomsterna beraknas uppga till 1,6 mnkr och utgérs av
ersattningar fran ledningsagare. Forsaljningsinkomsterna beraknas uppga till cirka
98,3 mnkr och reavinsten till 96,4 mnkr.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett positivt nettonuvérde om
23 mnkr. Projektets tackningsgrad berdknas uppga till 122 procent.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 12 juni 2025 f6ljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till genomforandet av
exploatering inom fastigheten Gubbéngen 1:1 och foreslar att
kommunfullméktige godkénner forslag till genomforande for projekt
Bordsvagen och att exploateringsndmnden medges ratt att genomfdra projektet
till en projektutgift om 80 miljoner kronor, en projektinkomst om 1,6 miljoner
kronor och en total forsaljningsinkomst om cirka 98,3 miljoner kronor.

2. Exploateringsnamnden godkanner for sin del 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark inom fastigheten Gubbéngen 1:1 till
Guldmyran nr 12 BRF for en preliminér kdpeskilling om cirka 98,3 miljoner
kronor enligt tjansteutlatandets bilaga 1 samt foreslar att kommunfullméktige
godkanner éverenskommelsen och ger exploateringsndmnden ratt att traffa
Overenskommelsen.

Reservation av Gabriel Kroon (SD), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 14 april 2025 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund till éverenskommelsen

Wallenstam AB och dotterbolaget Guldmyran nr 12 BRF ansokte om markanvisning
inom fastigheten Gubbéngen 1:1 vid Bordsvagen/ Herrhagsvagen i Gubbangen.
Bolaget fick markanvisning genom beslut i exploateringsnamnden 2016-03-08 da
aven inriktningsbeslut togs. Den ursprungliga markanvisningen omfattade cirka 60
lagenheter och var en direktanvisning som motiverades med att bolaget uppvisade ett
val genomarbetat forslag som var anpassat till omgivningen.

| arbetet med projektet har ursprungsidén utvecklats sa att den omfattar cirka 90
lagenheter om cirka 7 200 m2 BTA. Detta mgjliggors genom att Kistvagen och en
elnatsstation flyttas. Ett reviderat inriktningsbeslut och tillaggsmarkanvisning togs i
exploateringsndmnden 2024-11-07.

Planomradet ligger i den norra delen av Gubbéngen, pa gransen till Tallkrogen. |
soder innefattar omradet en del av Kistvagen som loper parallellt med och ansluter till
Herrhagsvagen. Kistvdgen och Herrhagsvagen ar &ven sammankopplade med trappor
i soder. Inom omradet finns en elnatsstation och en atervinningsstation. Tallkrogens
smahusbebyggelse ansluter i norr med enplanshus med tradgardar och forgardsmark.
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Projektet mojliggor cirka 90 lagenheter i tre lamellhus. Tva lamellhus placeras med
langsidorna mot Herrhagsvagen och ett mindre lamellhus placeras med gaveln mot
Bordsvagen. Byggnaderna utfors i fyra vaningar med flacka sadeltak och relativt
smala gavlar samt utskjutande fasaddelar vid de fem trapphusen. Parkering placeras i
ett garage under bebyggelsen utmed Herrhagsvagen. En mindre verksamhetslokal
med mojlighet for uteservering placeras vid gathdrnet Bordsvégen-Herrhagsvagen
och kan bli en ny malpunkt.

Skisserna visar i stora drag detaljplanens forslag till projektets utformning. Tva nya
bostadshus mot Herrhagsvégen, langst ner i bilden och ett hus mot Bordsvagen till
hoger i bilden.
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De nya bostadshusen ramar in den allménna parken tillsammans med en bevarad
naturslant. Parken utvecklas med nytt innehall. Lekplatsens inre rum mobleras med
ny lekutrustning, sittplatser och bord. I parkens sodra del féreslas den befintliga
terrangen nyttjas med en rutschkana fran en plata pa berget. Lekplatsen bestar
framforallt av naturliga material som stenmjol och fallskydd av sand, men med
anpassning for 6kad tillganglighet med inslag av gummiasfalt.
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Bilden ovan visar parken med sin nya inramning av bostadshus, sedd fran
Getfotsvagen

Herrhagsvégens korbanebredd foreslas kvarsta med 7—7,5 meters bredd. Dérut6ver
bevaras och forlangs den 3 meter breda gronremsan for allétrad. Gangbanan breddas
fran 1,8 meter till 2,5 meter samt en stédremsa pa 0,25 meter. Befintlig gangbana och
gronyta pa gatans nordostra sida bevaras.

Kistvagens anslutning till Herrhagsvagen flyttas cirka 60 meter soderut for att
mdjliggora de nya bostaderna. Anslutningen anpassas for att mojliggéra en ny
placering av en elnatsstation och en atervinningsstation for forpacknings- och
tidningsinsamling. Flytten av Kistvagen innebar en brantare lutning jamfoért med
nuldget. Med strax under 5 procents lutning anses férhallandena godtagbara ur
tillganglighetssynpunkt.

Utmed Bordsvégen planeras angéringsplatser langs gatan for den nya bebyggelsen.
Vid det vastra bostadshuset foreslas en parkeringsplats for rérelsehindrade och en
angoringsplats for sophamtning. Koérbanans bredd foreslas motsvara nuvarande med 6
meters bredd och darutéver anlaggs en trottoar pa 2,5 meter.

Tidigare beslut
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Inriktningsbeslut med markanvisning togs 2016-04-14 i exploateringsnamnden; Dnr
E2016-00908.

Stadsbyggnadsnamnden har godként start-pm for detaljplaneldggning 2020-05-28.

Markanvisningen har darefter forlangts I6pande genom delegationsbeslut i
tvaarsintervaller. En forlangning gjordes pa grund av osakert marknadslage med ett
ar, Dnr E2022-04747.

Nuvarande forlangning av markanvisningsavtalet har gjorts med tva ar och &r giltig
till 2026-04-14; Dnr E2022-04747-2.

Stadsbyggnadsnamnden fattade beslut om inriktning infor granskning den 21 januari
2023.

Exploateringsndmnden fattade ett reviderat inriktningsbeslut och
tillaggsmarkavisning 2024-11-07.

Overenskommelse om exploatering

Overenskommelsen om exploatering tecknas med BRF Guldmyran 12 som &r ett
helagt dotterbolag till Wallenstam AB. Guldmyran 12 bendamns i detta
tjansteutlatande fortsattningsvis Bolaget. Wallenstam AB garanterar samtliga
forpliktelser i avtalet genom proprieborgen.

Overenskommelsen omfattar forsaljning av mark for cirka 7 200 m2 ljus BTA
bostader for 13 000 kronor per m2 ljus BTA. Priset ar indexreglerat med prislage
mars 2016. Vidare omfattar 6verenskommelsen forsaljning av mark for cirka 80 m2
lokalyta for 4 400 kronor per m2 BTA. Priset ar indexreglerat med prisléage augusti
2024.

Expertradet har behandlat arendet i april 2025.

For att hantera genomférandet och undvika att bolaget skadar ett nytt
dagvattenmagasin regleras att staden ska genomfora schakt pa bolagets fastighet for
att skapa en buffertzon mot magasinet. Utgangspunkten ar att stadens inledande
entreprenad kommer att ta 1,5 ar varefter bolaget kan tilltrada marken.

| vrigt innehaller avtalet sadant som ar vedertaget for dverenskommelser om
exploatering inom staden.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvéarva marken fér 13 000 kronor per m2 ljus
BTA. Priset &r indexreglerat med prislage mars 2016. Vidare omfattar forvarvet
lokalyta for 4400 kronor per m2 BTA. Priset &r indexreglerat med prislage augusti
2024.

De utgifter for kommunala anlaggningar som uppstar avser ombyggnad av befintlig
infrastruktur och anléggningar. | kalkylen uppskattas andelen nybyggd allman plats
till 25 procent. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas darfor marginellt.
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Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor till byggandet av
husen.

Kontoret bedoémer att exploateringen ger ett Overskott till staden.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da investeringen 6verstiger
50 miljoner kronor och férséljningen éverstiger 90 miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 23 miljoner kronor motsvarande 314 000 kronor per ekvivalent
lagenhet. (Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en l4genhet
motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).)

Marken kommer att saljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,82.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka 80 miljoner
kronor, varav 6,8 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2025, det vill sdga redan nedlagda
utgifter. Utgifterna avser framst utredningar och planering. Av de sammanlagda
projektutgifterna utgér 3 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 1,6 miljoner kronor, varav huvuddelen utgérs
av betalningar fran ledningségare.

Forsaljningsinkomster som avser del av fastigheten Gubbéangen 1:1 beraknas till
98,3 miljoner kronor och reavinsten beraknas uppga till 96,4 miljoner kronor.

De storsta projektutgifterna ar flytt av Kistvagen, ledningsflytt inklusive
transformatorstationer, flytt av dagvattenmagasin, tradplantering langs
Herrhagsvagen och anldaggande av ny park vid Bordsvagen.

Bolaget bekostar VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet beraknas uppga till 982
tusen kronor i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra motsvarande projekt
hogre. (Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent l&genhet inklusive redan
nedlagda utgifter.) Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 122 procent.

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

9 (18)



Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektbudgeten for projektet berdaknas till cirka 80 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 1,6 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet ver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 2025 |2026 |[2027 |2028 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -6,8| -2,3| -15,8| -36,9| -12,0 -6,2| -80,0
Inkomster (exKkl. forsaljning) 0,0 0,0 0,0 1,6 0,0 0,0 1,6
Nettoutgift (-) /-inkomst -6,8| -2,3| -15,8| -35,3| -12,0 -6,2| -78,4
Forsaljningsinkomst 00 0,0 0,0 983 0,0 0,0 983

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2025. Behov av medel for dren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2025 2026 |2027 |2028 |2029 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
intakter/kostnader

Ej aktiverbara -0,1 00 -2,2 0,0 0,0 0| totalt-3
utgifter/inkomster netto

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,0| max-1,7
Awvskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,0| max-1,9 ar 2029
Reavinster/forluster 0,0 0,0 964 0,0 0,0 0,0 | totalt 96,4
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
uppldsning
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Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
upplosning

Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internranta

Summa resultatpaverkan | -0,1 00| 9472 0,0 -4,0
namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0/ mellan0
TRN+SDN och 0
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| mellan 0
trafikndmnden och 0

Summa resultatpaverkan 00/ 0,0 00 0,0 0,0
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beréknas inte dka efter genomférandet.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till 3 miljoner kronor.

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
beréknas uppga till cirka 3,6 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter
nagot genom avskrivningar.

Reavinsten beraknas uppga till 96,4 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Det finns faktorer som kan paverka det ekonomiska utfallet for projektet. Det finns
som i alla projekt med markforsaljning en risk kopplad till konjunkturforhallande och
forandring 1 fastighetsprisindex. De stdrsta riskerna i projektet bedoms vara fordyrade
entreprenader. En kostnadsbeddmning for anlaggningarna har genomférts. Som
komplettering har kostnadsuppskattningar inhamtats fran de ledningsagande bolagen
for ledningsflyttar och flytt av transformatorstationer dar paslag gjorts for att fa
marginal i budgeten. Vidare finns det risktillagg pa 20 procent i kalkylen for att ta
hojd for osakerhetsfaktorer.

Slutsats ekonomi

Beddmningen &r att projektet kommer att ge ett positivt tillskott till stadens ekonomi.
De atgarder som ska genomforas avseende ledningsflyttar, ombyggnad av gator och
park ar val utredda och av genomsnittlig komplexitet varfor risken for ovantade
fordyringar bedéms vara genomsnittlig jamfort med motsvarande projekt.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens budget,
oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyqggelse

e 6 000 bostader i genomfdrandebeslut under 2025
e mojliggora véardeskapande kompletteringar

Den aktuella exploateringen avser 90 lagenheter i bostadsréatt. Detta kan stéllas i
relation till att det i stadsdelen i dag finns 1 659 lagenheter i hyresrétt och 1 353
ldgenheter i bostadsrétt.

Lokaler

Exploateringen tillfér en mindre lokal for caféverksamhet eller motsvarande till
omradet vilket bedéms motsvara 1-2 arbetsplatser.

Social hallbarhet

Beddmningen &r att forslaget bidrar till socialt vardeskapande stadsutveckling, vilket
innebdr att sociala véarden pa platsen tillfors och forstarks. Den SVA-analys som
stadsplanerare tillsammans med projektledare gjort i samrad med landskapsarkitekter
och trafikplanerare visar att projektet;

¢ Bidrar till en sammanh&ngande stad och att koppla samman Gubbéngens
villakvarter med flerbostadshus vilket motverkar den geografiska segregationen

o Skapar en attraktiv offentlig miljo genom en utveckling av parken. | direkt
anslutning till parken skapas byggrétt for en lokal som kan anvéndas till café eller
motsvarande. Tanken &r att parken och cafét ska komplettera och forstarka
varandra sa att en positiv synergi uppstar och blir en tydlig malpunkt for de boende.

o Forslaget bidrar till 6kad trygghet genom att det bidrar till att 6ka befolkningen runt
Herrhagsvagen och Bordsvégen med fler entréer mot dessa gator.

Jamstélldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i syfte att synliggdra
och analysera vilka konsekvenser projektet far for kvinnor och man, flickor och
pojkar. Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Program for ett jamstallt
Stockholm 2018-2022.

I Gubbéngen &r andelen som enligt trygghetsmétningen 2023 ké&nner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 21 procent. Andel som i stor utstrackning
upplever att det finns problem med morka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomrade eller anknytning till detta ar 14 procent.

Jamstalldhetsbedomningen har legat till grund for arbetet med projektet och fokus har
varit att skapa trygga och inkluderande miljoer, platser och kopplingar.
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Barn

Planeringen av projektet bedrivs sa att barnrattsperspektivet belyses och beaktas.
Projektet ska framja att barn ska kunna rora sig tryggt och sakert i omradet genom
utbyggda gangbanor, ombyggnad och forbattring av park och lekplats.

Tillgénglighet

Planeringen av den yttre miljon har skett med sérskild hansyn till behoven hos aldre
och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomféras inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna har utretts i samband med planprocessen. Vistelseytor intill
de nya husen och entréer kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt
rérelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma terrangskillnader.

Miljomaéssig hallbarhet

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande uppfylla krav i enlighet
med de energi- och materialkrav som géllde 2012—2017.

Stadsbyggnadskontoret har bedémt att detaljplanens genomférande inte kan antas
medfdra sadan betydande miljopaverkan som avses i miljobalken, kapitel 6.

Planforslaget bedoms inte riskera att paverka recipienten och dess uppnaende av
miljokvalitetsnormerna for vatten negativt, utan snarare kunna bidra till en forbattring
eftersom den nya bebyggelsen kommer att fordr6ja dagvatten i stérre utstrackning an
vad naturmarken gor da denna mestadels utgors av berg. For samtliga
fororeningsdmnen med undantag for fosfor och nickel berdknas en total minskning
inom planomradet.

Endast sma anpassningar av utformningen har behovt goras for att klara géllande
riktvéarden for buller.

Exploateringen och ombyggnationen av Kistvagen beddms inte paverka nedstroms
omraden negativt vid ett skyfall. Hojdséttning av nya byggnader gors sa att skador pa
dessa undviks vid ett skyfall.

Fororeningar har patraffats inom omradet. Hogst halter har noterats i Kistvagen och
utgors av PAH-haltig asfalt och PAH och aromater i underliggande massor.
Fororenad jord och asfalt kommer att hanteras och omhéandertas pa erforderligt vis i
samband med schakt.

Miljébeddémning

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte riskerar att paverkas negativt gallande
luftkvalitet, nérhet till miljofarlig verksamhet eller nérhet till hdgspanningsledning.
Projektet paverkas inte av forhéjda vattennivaer. Ovriga miljoaspekter (buller, sulfid,
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markfororeningar, dagvattenhantering och skyfall) beddms som hanterbara for den
nya exploateringen och ombyggnationen.

Kompensation for ianspraktagen grényta

Exploateringen ianspraktar delar av en gronyta som inte bedéms ha betydande
ekologiska vérden.

For att minska paverkan pa det aktuella omradets naturmiljo och for att skapa nya
forutsattningar for biologisk mangfald foreslas en rad atgarder i den ekologiska
konsekvensbeskrivningen. Atgarderna bestér av plantering av blommande och
barande trad och buskar samt perennrabatter i den planerade parkmiljon samt i nya
gardsmiljoer pa blivande kvartersmark.

Kompensationsatgarderna kommer att hanteras i den fortsatta projekteringen. Delar
av den ekologiska kompensationen kan ske utanfor planomradet om det bedoms gora
stOrre nytta eller vara mer lampligt. Parkupprustningen ar den stdrsta insatsen och
utgdr den gronkompensation som genomfors for de rekreativa varden som tas i
ansprak.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten uppfylla
krav samt efterstrava mal enligt exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo
”Hallbar energianvdndning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kilowattimmar per m2 och ar enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015 “Hallbar
energianvandning”.

Genomférandefragor

Tidplan

Genomforandet ar indelat i olika skeden och inleds med stadens entreprenad som
beréknas paga i cirka 1,5 ar.

3. Utforande av tva nya natstationer vid Bordsvagen och Herrhagsvagen som ska
ersatta befintlig natstation.

4. Omlaggning av fjarrvarme i Getfotsvagen.

Nya VA-anslutningar 14ggs ner i Herrhagsvégen. Vid detta moment behdver

Herrhagsvagen stangas av for genomfartstrafik.

Ombyggnad av Kistvdgen och ledningsomlaggning.

Fjarrvarme laggs om i Bordsvégen.

Fiber grévs ner i Herragsvagens norddéstra sida.

Ombyggnad av park, rivning — och nybyggnad av dagvattenmagasin.

10. Utfoérande av Herrhagsvégens vastra sida som angrénsar mot Bolagets
fastighet.

o1
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Bildserien visar de olika skedena i stadens entreprenad, arbetsytor i gult.

Darefter kan Bolaget pabdrja sin entreprenad. Byggstart ar planerad till ar 2028 och
bedéms paga i tva ar.

Efter att Bolagets entreprenad &r fardig ska finplanering av gator och park
genomfdras av staden. Beroende pa hur etablering kan l6sas kan utforandet av parken
flyttas sa att den sker sent i genomférandet. Den blivande parkytan kommer darmed
kunna anvéandas for etablering av bade stadens och Bolagets entreprendrer.

Forsta inflyttning beddms kunna ske mellan 2030-2031.

Risker och osakerheter

Risker i projektet har utvarderats I6pande, de mer patagliga redovisas nedan.

e Hantering av fororenade massor kan bli mer omfattande jamfort med nuvarande
bedémning.

e Upphandling av entreprendrer tar mer tid &n beréknat eller dverklagas.
¢ Ledningsagarnas projektering tar langre tid &n beréknat.

¢ Bolagets produktion paverkar tidplanen for stadens anlaggningar. Exempelvis kan
inte finplanering goras forran kvartersmarken till vasentlig del ar fardigbyggd.
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¢ Bolagets produktion kommer att genomforas i direkt angransning till stadens
anlaggningar som gangbanor och dagvattenmagasin. Det finns darmed risk att
stadens anlaggningar paverkas av bolagets produktion.

o Framkomligheten kan begransas pa de vagar som ska byggas om vilket kraver
alternativa losningar och fardvéagar.

e Buller och damm under byggnadstiden kan paverka omgivningen negativt nagot
som kan vara kansligt da projektomradet &r omgivet av manga bostéader.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och socialfoérvaltningen. Socialforvaltningen har uttryckt att de
har behov av tolv lagenheter for gruppbostéder. Markanvisningsavtalet &r inte
utformat pa sa satt att staden kan krava att bolaget tillnandahaller dessa lagenheter.
Bolaget har informerats om detta och har uttryckt en ambition att forsoka tillgodose
socialforvaltningens énskemal.

Nar detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det ocksa ut till
ledamoterna i Farsta stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett valbehovligt tillskott av
bostader och arbetsplatser i ett bra kommunikationslage, samtidigt som det kan 6ka
bade trivseln och tryggheten i omradet och bidra till en blandad stad. Projektet
genomfors i huvudsak inom befintlig gatustruktur vilket ar ett bra satt att hushalla
med naturmark och stadens resurser. Den mark som tas i ansprak ar idag parkmark
och gatumark. Paverkan pa ekologiska och rekreativa varden kan begransas genom
anpassningar inom projektet och kompensationsatgarder. Berg och vardefulla trad
kan i hog grad bevaras.

Remissammanstallining

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 7 oktober 2025 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullméaktiges budget ska staden ha en byggtakt for att uppna malet om
140 000 bostader till ar 2035. Stockholm ska byggas attraktivt, hallbart och tatt och
vara en levande och socialt hallbar stad.
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Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Bordsvagen som bidrar till stadens
overgripande bostadsmal och atagandet inom 2013-ars Stockholmsaéverenskommelse
och till att starka kopplingen mellan Gubb&ngen och Tallkrogen. Bostaderna tillfors i
ett kollektivtrafiknara lage och kan bidra till 6kad trivsel och trygghet i omradet.

Stadsledningskontoret anser att projektets ekonomiska forutsattningar ar godtagbara.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméaktige
beslutar att exploateringsnamnden medges ratt att genomfdra exploatering inom
fastigheten Gubbangen 1:1, projekt Bordsvégen, till en projektutgift om 80 mnkr,
projektinkomst om 1,6 mnkr samt en forséljningsinkomst om 98,3 mnkr. Utgifterna
for ar 2026 ska rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2027. Forsaljning av del av fastigheten
Gubbangen 1:1 med en preliminér kopeskilling om cirka 98,3 mnkr godkénns och
exploateringsndmnden medges rétt att traffa Gverenskommelse om exploatering i
enlighet med bilaga 1.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Reservation av Gabriel Kroon (SD)

Gabriel Kroon (SD) foreslar att exploateringsnamnden beslutar att avsla kontorets
tjansteutldtande samt att darutdver anfora foljande:

Projektet mojliggor cirka 90 nya bostéder och en verksamhetslokal vid Bordsvégen-
Herrhagsvégen i Gubbangen. Strukturen omfattar tva lamellhus langs Herrhagsvéagen
och ett gavelstallt lamellhus vid Bordsvagen. Kistvagen byggs om och far en genare
anslutning till Herrhagsvégen

Sverigedemokraterna motsatter sig exploateringen pa den forslagna platsen. Ingreppet
innebar en ovarsam fortatning som forstér omradet.
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