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Overenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark, for bostader inom
fastigheterna Nockebyhov 1:1 och 2:22 i
Nockebyhov med AROS Management AB.
Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkédnner genomf6randet av
exploatering inom Nockebyhov 1:1 och 2:22 omfattande
investeringsutgifter om 47,1 mnkr och investeringsinkomster
om 2,1 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att genomfora
projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndimnden och AROS Management AB avseende
Nockebyhov 1:1 och 2:22 och triffa erforderliga avtal med en
forsdljningsinkomst om cirka 90,8 mnkr enligt vad som anges i
kontorets tjdnsteutlatande.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
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Sammanfattning

Beslut om markanvisning till AROS Management AB, nedan
kallat Bolaget togs av exploateringsnamnden 2011-02-17.

Under 2012 utarbetade stadsbyggnadskontoret ett program for att
utreda mojligheterna till komplettering med ca 250 nya bostidder
for den vistra delen av Nockebyhov. Stadsbyggnadsndmnden
beslutade 2013-03-07 att i huvudsak godkinna redovisningen av
programsamréadet och uppdrog kontoret att upprétta forslag till
detaljplaner for ett antal platser i vdstra Nockebyhov.

Stadsdelen &r fran norr till sdder bebyggd med en blandning av
fritidshus, villor, radhus och flerbostadshus. Aldsta bebyggelsen
utgdrs av fritidshusen som ér frin sekelskiftet. Ovrig bebyggelse
har uppforts successivt fran 1930-talet och framat.

Forslag till detaljplan mdjliggdr bostadsbebyggelse med cirka 45
lagenheter i flerbostadshus (omrdde B). Lagenheterna ska
upplatas med bostadsritt. Inom omradet finns i dagsldget tva
stycken fritidshus som arrenderas till privatpersoner. Under 2015
har forlikningsavtal traffats med bada parter och arrendena
upphorde att gélla den 31 mars 2015 respektive den 30 september
2015.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for aktuellt projekt
redovisar positivt nettonuvarde om 36 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 47,1 mnkr och
forsdljningsinkomsterna berdknas till 90,8 mnkr.

Med hénsyn till att projektet under planprocessen fordndrats 1
forhallande till vad som avtalats i markanvisningsavtalet genom
att underjordsgarage tillkommit istillet for carport far bolaget
forvdarva marken till ovanstéende slutlig kopeskilling minskat
med 165 000 kr per antalet parkeringsplatser som uppfors i
underjordsgarage. Expertradet godkinde drendet 2011-02-09.
Tillaggsvirdering godkédndes 2013-11-06.

Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 176 %.

Nockebyhov har goda forutsittningar for ny bebyggelse. Genom
att anpassa bebyggelsen till terrdngen och ldgga parkering till
storsta delen 1 garage kan ett relativt stort antal bostéder tillskapas
utan storre paverkan i befintlig boende- och naturmiljo.
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Bakgrund till 6verenskommelsen

Ett inriktningsbeslut pa 22,4 mnkr togs upp i
exploateringsndmnden 2010-03-25. Samtidigt paborjades
utredningsarbete for tvd delomrdden vid Ferieviagen 1
Nockebyhov. Den 2011-02-17 beslutade exploateringsndimnden
att ge markanvisning till tva byggherrar for dessa tvd omraden.
Den ena éterldmnade sin markanvisning for ca 20 radhus innan
detaljplanearbete pabdrjades. Ndgon ny markanvisning for
omradet norr om Ferievigen har inte gjorts.

Program for vastra Nockebyhov
Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2011-10-20 att genomfora
program och programsamrad for véstra delen av Nockebyhov,
inklusive den redan markanvisade delen. Syftet var bl.a. att
utreda mojligheterna till komplettering med ca 250 nya bostader.
Programsamradet redovisades 1 stadsbyggnadsndmnden 2013-03-
07, som beslutade att i huvudsak godkénna redovisningen av
programsamréddet och uppdra at kontoret att upprétta forslag till
detaljplaner for ett antal platser 1 vistra Nockebyhov.

Programomradet innehaller forslag till nybyggnation av ca 18
lagenheter 1 radhus och ca 220 Igh 1 flerbostadshus. Flerbostads-
husen foreslas med fyra till fem vaningar och med huvuddelen av
parkeringsplatserna i garage under husen. Fastigheter med
hyresritt kommer att upplatas med tomtrétt och de med
bostadsritt eller dganderitt kommer att séljas.

Ett reviderat inriktningsbeslut for hela programomradet har tagits
(2015-04-13). Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for
samtliga projekt i planprogrammet redovisar

positivt nettonuviarde om 151 mnkr.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret
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Karta med delomraden markerade.

Kompletterande trafik-, landskaps- och ekologiutredningar for
véstra Nockebyhov har tagits fram under 2013-2015. Dessutom
har mer detaljerade inventeringar/utredningar tagits fram for ett
par av omrddena. Utifrdn dessa utredningar har dtgérder i
gatunitet och pa parkmark forslagits. Dessa dr bland annat:

- Flyttning av Tyska Bottens vig

- Nya/breddning av géngbanor utefter Tyska Bottens vidg och
Ferievigen

- Ny véndslinga for buss

- Flytt/nya busshallplatser

- Upprustning av befintlig park och parkvégar

- Nya parkvigar

- Grodtunnel under Gubbkarrsvigen och/eller groddamm.

- Plantering av ekar utmed delar av Tyska Bottens védg och
Ferievidgen

- Rjning av sly 1 naturmarksomride ndrmast Ferieviagen

- Atgéirder for att ersitta och minimera intrdng pa koloniomradet

Forutom dessa atgirder pa allmén plats tillkommer
ledningsomlidggningar och nya ledningar.

Program for aktuell detaljplan (Omrade B)

For den del som markanvisades for flerbostadshus &r 2011 har
forslag till detaljplan tagits fram och varit pa granskning under
sommaren 2015 (omrade B).
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Under programsamradet framforde SL 6nskemal om att flytta
bussvédndplanen vid Téltgatan till korsningen Tyska Bottens
vig/Ferievigen. Ett sddant forslag har, i samrad med
Trafikforvaltningen (tidigare SL), tagits fram inom pagaende
detaljplanearbete. De befintliga arrendena for de tva fritidshusen
inom omradet upphor 31 mars respektive 30 september 2015.

Karta med aktuellt omrade.

Tidigare beslut

e Ett inriktningsbeslut for omrédde A och B pa 22,4 mnkr
togs 1 exploateringsndmnden den 2010-03-25.

e Exploateringsndmnden beslutade att ge markanvisning till
tva byggherrar for dessa tvd aktuella omréaden. Den ena
aterlamnade sin markanvisning for ca 20 radhus innan
detaljplanearbete paborjades. Nagon ny markanvisning
for denna del har inte gjorts. (2011-02-17)

e Stadsbyggnadsndmnden beslutade att genomfora program
och programsamrad for vistra delen av Nockebyhov,
inklusive den redan markanvisade delen. (2011-10-20)

e Programsamradet redovisades i stadsbyggnadsnimnden,
som beslutade att 1 huvudsak godkdnna redovisningen av
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programsamréadet och uppdra at kontoret att uppritta
forslag till detaljplaner for ett antal platser 1 véstra
Nockebyhov. (2013-03-07)

e Ett reviderat inriktningsbeslut for hela programomradet pé
101,9 mnkr togs 1 exploateringsndmnden (2015-04-13).
Detta inkluderade dven kostnader for dtgirder i hela
programomradet.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering som reglerar ansvars- och kostnadsfordelning samt
markforsdljning mellan bolaget och staden.

Overenskommelsen innebir att cirka 4100 kvadratmeter mark
overlates med dganderitt till AROS Management AB for en
overenskommen kdpeskilling om 68 594 400 kronor. Den
prelimindra kdpeskillingen &r baserad pa ett pris 1 prislidge 2010-
11-01 (Virdetidpunkten) om 12 600 kr per m” ljus BTA och en
beréiknad total virdegrundande area om 5444 m” ljus BTA.
Ovanstaende pris i kr/m” ska regleras — uppét eller nedat — fram
till tilltradesdagen 1 relation till prisférandringarna vid
forsdljningar av bostadsritter pa den 6ppna marknaden.

Uppréiknat med index motsvarar det idag en forsédljningsinkomst
om ca 90,8 miljoner kronor.

Med hénsyn till att projektet under planprocessen fordandrats 1
forhéllande till vad som avtalats i markanvisningsavtalet med
Bolaget sétillvida att underjordsgarage tillkommit istéllet for
carport far bolaget forvdrva marken till ovanstdende slutlig
kopeskilling minskat med 165 000 kr per antalet
parkeringsplatser som uppfors i underjordsgarage. Avdraget
165 000 kr, rdknas om med manatligt konsumentprisindex frn
september 2013 fram till tilltradet.

Expertradet har godkéant drendet 2011-02-09 och 2013-11-06.
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Ekonomiska konsekvenser for staden for
aktuell detaljplan (Omrade B)

Foreliggande genomforandebeslut avser endast kostnader for
investeringar som kommer att utforas i samband med
genomforandet av detaljplanen for omrade B, samt de inkomster
som detta projekt genererar.

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

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 36 mnkr motsvarande
809 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 2.66.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
47,1 mnkr. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata och
inklusive ledningsflyttar, evakuering av befintliga arrenderade
fritidshus, flytt av busshéllsplats, dtgérder i parkmark,
gronkompensationsatgérder etc. Inkomsterna berédknas till ca

2,1 mnkr, varav huvuddelen utgors av nyforliggning av
ledningar. Forséljningsinkomster som avser kvartersmarken inom
framtagen detaljplan beréknas till 90,8 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 87,9 mnkr.

Byggherren ska sté for kostnader for planldggning,
fastighetsbildning samt anslutning till kommunala och andra
ledningsnit.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppga till 913 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
176 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgidvesprojektering for
anldggningar pé allmén plats (gata, park).

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 47,1 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 2,1 mnkr 1 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2015. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 | 2015|2016 | 2017 | 2018 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -51| -58[-26,9| -9,3 0,0 -47,1
Inkomster (exkl. forsdljning) 0,0 0,0 0,0 00| 2,1 0,0 2,1
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -51| -58(-26,9| -7,1 0,0 -45,0
Forsdljningsinkomst 0,0 00| 0,0 90,8 0,0 0,0 90,8
Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och nimndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 0,0 00| 00| 00| 0,0 max 0

Internrénta 00| 0,0 00| 00| -0,7 max -0,7

Avskrivningar 00 00| 00| 00| -1,3 max -1,3 | ar2019

Reavinster/forluster 00 00| 89| 00| 0,0 0,0 totalt
87,9

Summa resultatpaverkan 00| 00| 89| 00| -2,0

nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.01 0.0 0.1} 0.1} 0,1} mellan-0.1 Oc(?,l_

Underhéllskostnader 0,0/ 00| 00| 00| 0,0 mellan0och-0,1

trafiknimnden

Summa resultatpaverkan 00( 00| -0,1| -0,1| -0,1

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to TRN+SDN
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Tillkommande arliga drift- och underhéllskostnader inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Kapitalkostna-
derna for exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 2

mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom
avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till 87,9 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Gatu- och parkétgérder dr ej detaljplanerade och darfor finns en
viss osédkerhet i dessa kalkyler. Svara grundfoérhallanden eller
andra forutséttningar som ej finns med i kalkylerna kan 6ka
kostnaderna.

Slutsats-ekonomi

Trots ganska stora investeringar inom omrade B beddms
exploateringen, genom forsiljning av mark for bostadsritter, ge
en god ekonomi for staden. Beroende pa slutliga kostnader och
antal Igh kan det ekonomiska utfallet forsdmras nadgot, men
bedoms dnda ge ett dverskott till staden. Stadens utgifter for ar
2015 kan finansieras inom drets budget.

Ett inriktningsbeslut har tagits for hela planomradet (omréde A-
H). Bedomningen é&r att exploateringen ger en god ekonomi for
staden 1 sin helhet.

Behov av medel for aren darefter far beaktas 1 kommande
budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och stadens mal med 140 000 bostider till &r
2030 i Stockholm. Projektet bidrar till att uppfylla stadens
bostadsbyggnadsmal.

Stadsdelen grinsar till Brommaplan som enligt 6versiktsplanen ar
en tyngdpunkt Huvuddelen av ldgenheterna i stadsdelen utgdrs
idag av 85 % hyresritter. Genom att planera for 45 bostadsritter
bidrar projektet till att uppna stadens mal om blandade
upplételseformer. I kommande etapper planeras for en blandning
av hyres- och bostadsritter.
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Miljo

Béde landskaps- och ekologiutredningar har tagits fram med
beddmning av naturvirdena for de foreslagna bebyggelse-
omréddena i hela programomradet for véstra Nockebyhov.

Gronomradena i Nockebyhov utgér inte kirnomraden, men &r
viktiga spridningskorridorer som utgdrs av barrskogssamband
och vatmarkssamband. Nockebyhov dr dven spridningsomrade
for eklevande arter. En fordjupade ekologisk studie har gjorts och
stor hdnsyn tas till att minimera negativa effekter av exploatering.
Viss paverkan kommer inte att kunna undvikas och naturmark
kommer att tas i ansprak for att mgjliggora byggnation. Darfor
planeras kompensationsatgérder enligt rekommendationer i den
ekologiska utredningen. Sammantaget bedoms inte foreslagen
exploateringen péaverka de storre sammanhéingande ekologiska
och rekreativa sambanden. Lokalt bedoms kompensationer kunna
uppvéga de negativa effekterna pa ett tillrdckligt bra sitt.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kontoret foreslér bl a f6ljande atgdrder som kompensation for
ianspraktagen naturmark inom aktuell detaljplan (omrade B):

Ekologisk kompensation

+ Plantera ekar lings Tyska Bottens vdg och utmed Ferievigen
norr om Tyska Bottens vig mot koloniomradet. Nagra storre
ekar vister om Ferievédgen tas ned for att kunna bredda vigen
for busstrafik. De stora ekarna oster om Ferieviagen, 1 det
viktiga gronsambandet, sparas och kan ges bittre
forutséttningar én idag. Plantering av ekar och tallar kommer
dven att goras pd andra lampliga platser i samband med
kommande detaljplaner.

» FEtt skogsparti vid Ferievégen rojs enligt forslag 1
ekologiutredning.

Ytterligare ekologiska kompensationsétgirder utreds och fler
gronkompensationsatgirder kommer att redovisas 1 kommande
genomforandebeslut, bl. a. planeras anliggande av grodtunnel.
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Energihushallning

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande inom
Fastigheterna uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsnimnden
2009-12-17 rérande verksamhetsprogram for 2010. Krav och mél
finns redovisade i PM ”Exploateringskontorets krav och mal for
energi 2010” (2010-01-26), som Bolaget har tagit del av. Kravet
pa individuell métning av tappvarmvatten i varje lagenhet ar
ersatt med foljande krav “Bostider ska vara forberedda for
individuell métning av tappvarmvatten”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvindbar
utemiljo.

Tillgdnglighetsfragorna har utretts i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga. Vid
projektering och byggande pé Fastigheterna foljer Bolaget
Stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillgénglig for ménniskor
med funktionshinder.

Paverkan pa barn

Enligt Bromma stadsdelsforvaltning bor behovet av forskole-
platser kunna tillgodoses inom befintliga forskolor. Behovet
behover dock utredas mer nér fler detaljplaner tas fram.

I omradet finns en lagstadieskola, Nockebyhovsskolan, med ca
100 elever. Nyanlidggning och breddning av befintliga gangbanor
1 omrédet bidrar till sdkrare skolvégar.

Kontoret bedomer att projektet inte fir ndgon negativ paverkan
pa barn och barnens miljo.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekt ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Stadens byggkostnader for samtliga atgérder inom
programomradet kommer att ligga till grund for hur mycket som
kommer att avsittas till konstnérlig utsmyckning.

1 % av byggkostnaderna 1 aktuellt projekt kommer att avsittas till
detta.
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Genomforandefragor

Tidplan

Vissa gatuombyggnader kommer att behdva goras innan
bostdderna kan borja byggas. Dessa arbeten bedoms kunna ta
mellan ett och tv4 ér.

Mot bakgrund av detta bedoms byggstart av bostdderna till
tidigast 4r 2017 och forsta inflyttning tidigast ar 2018.

Risker och osakerheter
Tidplan for detaljplanen ar oséker da denna kan komma att
overklagas.

Information till andra forvaltningar

Forslag till detaljplan har efter plansamrad redovisats for
stadsbyggnadsndmnden 2015-03-10. Under plansamrédet yttrade
sig Stadsdelsforvaltningen och Gvriga remissinstanser och
flertalet remissinstanser tillstyrker planforslaget och dr positiva
till att dessa omraden bebyggs med flerbostadshus och radhus.

Omradet ingér i det program for véstra delen av Nockebyhov som
godkéndes av Stadsbyggnadsndmnden den 2013-03-07.
Stadsdelsforvaltningen och 6vriga remissinstanser yttrade sig
under remissen Over detta och de flesta var positiva till att dessa
omraden bebyggs med flerbostadshus och radhus.

Tyska Bottens Vig kommer att flyttas nigot i sidled och breddas
vilket innebir ett mindre intrdng pé bollplanens omréde.
Bollplanen, som ligger utefter Tyska Bottens Vig, forvaltas av
Idrottsforvaltningen. De investeringsutgifter som utgor en s.k.
ersittningsinvestering, dvs en direkt ersittning for ianspriktagen
del av bollplanen berdknas uppga till ca 0,3 mnkr.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Nockebyhov har goda forutsittningar for ny bebyggelse genom
att det ligger ndra Brommaplan, har relativt goda allménna
kommunikationer, ligger nédra Judarns naturreservat och ér idag
relativt glest bebyggt.

Genom att anpassa ny bebyggelse till terrdingen och lagga
parkering till storsta delen i garage kan ett relativt stort antal
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bostider tillskapas utan storre paverkan i befintlig boende- och
naturmiljo.

Projektet bedoms ge ett ekonomiskt dverskott till staden.
Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



