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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader inom del av
fastigheterna Akeshov 1:1 och Nockeby
1:1 i Nockeby med Stockholms
Kooperativa Bostadsforening.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom del av fastigheterna Akeshov 1:1 och
Nockeby 1:1 omfattande investeringsutgifter om 40,5 mnkr
och ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

Haékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

Exploateringsndmnden ldmnade 2008-12-11 markanvisning for
bostider inom del av Akeshov 1:1 och Nockeby 1:1 till
Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB). Omréadet ér
belédget sydost om Drottningholmsvégen i stadsdelarna Nockeby
och Nockebyhov.
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Ett detaljplaneforslag har tagits fram i syfte att mdjliggora
uppforandet av sex mindre flerbostadshus med sammanlagt 106
lagenheter utmed Drottningholmsvégen, i kanten mot
Nockebyskogen. Marken ar idag huvudsakligen planlagd som
parkmark. Omréadet utgors framst av relativt plan Oppen grasmark
och genomkorsas av en dldre vigbank.

Den foreslagna bebyggelsen grinsar i sydost till ett omrade med
de Geermoréner och husen har noga inplacerats i terrringen med
hénsyn till detta. Strax dster om byggnaderna ligger infarten till
Nockebyanldggningen vid Bromma reningsverk, dér
verksamheten huvudsakligen bedrivs i bergrum.

Marken égs av staden och foreslds upplétas

med tomtritt. Bostdderna ska upplatas med kooperativ hyresritt.
Angoring sker via en ny kvartersmarksgata som ansluter till en
befintlig vindplats vid Gustav III:s vdg, som utdkas nigot.

Beslut om godkidnnande av detaljplanen forvintas tas i
stadsbyggnadsndmnden i juni och beslut om antagande forvéntas
tas 1 kommunfullméktige under hosten 2017.

I samband med exploateringen star staden for ledningsflytt,
ombyggnation av gang- och cykelvig, uppforande av
avékningsskydd mot Drottningholmsvégen, ombyggnation av
véndplats samt gronkompensation.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdarde om 9 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l16pande prisnivd berdknas till cirka 40,5 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 111 %.

Bakgrund till verenskommelsen

Stockholms kooperativa bostadsforening, nedan kallat Bolaget,
erholl 2008-12-11 en markanvisning for bostdder invid
Nockebyskogen, inom del av Akeshov 1:1 och Nockeby 1:1.

Syftet med projektet dr att mojliggora uppforandet av 106
lagenheter 1 sex mindre flerbostadshus i fyra vaningar med en
femte indragen vaning, ldngs med Drottningholmsvégens
sydostra sida. Omradet utgors idag av parkmark framst bestdende
av plana grasytor med ndgra solitdra ekar och bjorkar, samt trad
pa randen till skogen. Inom omradet finns en dldre vigbank, som
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ar lamningarna av Gustav III:s vdg som ledde till Drottningholm
och dr klassad som en Ovrig kulturhistorisk lamning.

Inom omradet finns dven ett upplagsomrade, upplatet med
polistillstaind, som anvinds av Bromma stadsdelsforvaltnings
entreprendr som upplag for biologiskt material fran parkskotseln.
Exploateringsplanerna pé platsen har varit kéinda lange,
upplatelsen dr tidsbegransad och stadsdelen soker nytt omrade for

upplaget.

Omrédet ansluter i sydost till Nockebyskogen med dess de
Geermoréner, som utgor ett riksintresse for naturvarden. |
nordvést gransar omradet till Drottningholmsvégen, som dven
denna &r klassad som riksintresse enligt miljobalken, och norr om
denna till sméhusbebyggelse. Omradet ligger d&ven inom
Milarens riksintresse for natur- och kulturvérden.
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Projektomrddets ldge

Omradet ligger ca 1 km sydvist om Brommaplan dér
kollektivtrafik och service finns. Bussar trafikerar
Drottningholmsvigen med hallplatser i nira anslutning till det

aktuella omradet.
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Planomradet gransar till Nockebydelen vid Bromma reningsverk,
en anldggning som &r av regionalt intresse. Sedan
markanvisningen gavs har beslut fattats om att Bromma
reningsverk ska avvecklas. En tunnel byggs istillet for att leda
avloppsvattnet frén visterort till Henriksdals reningsverk. Enligt
tidplanen forvintas verksamheten vid reningsverket att upphdra
kring &r 2024, men den planerade bebyggelsen ér placerad och
utformad f6r att kunna samexistera med anldggningen intill dess
nedldggning sker. Angoringen till bergrummet, som tidigare skett
pa parkmark, regleras nu i detaljplanen. Detaljplanens
genomforandetid ar 5 ar.

Drottningholmsvégen utgor en rekommenderad priméar
transportled for farligt gods. Aven vid Nockebyanliggningens
delar ovan jord forekommer lossning och hantering av metanol,
en brandfarlig vara som anvénds i reningsprocessen.

Detaljplanearbetet har omfattat en mangd utredningar, bl.a. kring
byggnadernas placering i forhéllande till riksintresset for

de Geermoréner samt utredningar kring risker med farligt gods
och brandfarlig vara. Den ursprungliga markanvisningen
omfattade 100-150 ldgenheter 1 10 mindre flerbostadshus 1 4-5
vaningar. Antalet hus har minskat under planprocessen dé ett
slapp med parkmark mellan byggnaderna har tillkommit for att
skydda de Geermorédnerna samt en stor ek.

Angoring till de nya bostdderna planeras att ske via en
kvartersmarksgata som 16per parallellt med Drottningholmsvégen
och ansluts till en ombyggd véndplats pa Gustav I1l:s vig.
Vindplatsen utdkas nagot for att mojliggdra vindning utan
backrorelse for de tankbilar som levererar metanol till
reningsverket. Angoring till omradet direkt fran
Drottningholmsvagen har inte bedomts som mdjligt av
trafikkontoret med hénsyn till framkomlighets- och
trafiksékerhetsskal.

Byggnaderna dr med hinsyn till riskaspekten placerade 25 m fran
Drottningholmsvégens korbanekant dér ett avdkningsskydd ska
uppforas. Detaljplanen innehaller riskreducerande dtgéirder, bl.a.
ska fasader mot vdgen utforas i obrdnnbart material och med
brandklassade fonster, som dock far vara 6ppningsbara. Pa
kvartersmark, innanfor gdng- och cykelvigen som loper utmed
Drottningholmsvégen, ska uppforas ett plank som ska skydda
mot skadlig virmestralning och p6lbrand vid en eventuell olycka
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med farligt gods pé vigen. Utformningen ska ansluta till
karaktirsdrag i befintligt bullerplank p& motsatt sida av vigen.
Genom att skyddsplanket forldggs pé kvartersmarken och inte
invid kdrbanan kan den viktiga tridallén sparas samt en befintlig
huvudvattenledning ligga kvar.

Situationsplan. Illustration: Landskapslaget / Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor

Hllustration: Brunnberg & Forshed Arkitektkontor

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden ldmnade markanvisning till Bolaget inom
det aktuella markomradet 2008-12-11. Inriktningsbeslut togs pa

delegation dé investeringsutgifterna i det laget beddmdes
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Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2010-06-23 att godkénna en
start-pm for detaljplaneldggning av omradet, 2011-08-18 att
godkdnna redovisningen av programsamradet och 2013-11-14 att
godkénna redovisningen av plansamradet.

Detaljplaneforslaget forvéintas godkénnas i
stadsbyggnadsndmnden 1 juni 2017 och déarefter antas i
kommunfullméktige under hosten.

Overenskommelse om exploatering

Bolaget tecknar 6verenskommelse om exploatering med tomtrétt
for att uppfora totalt 106 lagenheter som ska upplatas med
hyresritt.

Tilltrade till tomtratten ska ske efter att staden har lagt om

ledningar samt byggt om véndplatsen vid Gustav III:s vig

inklusive anslutande géng- och cykelvég och infartsvég till
bergrummet, som behdver justeras nagot i lige.

Bolaget ska uppfora ett skyddsplank inom kvartersmarken 1
gransen mot allmén platsmark utmed Drottningholmsvégen.
Detaljprojektering av planket ska ske i samrad med staden.

Bolaget forbinder sig att samordna sig med Stockholm Vatten {for
att tillse att inga transporter till och fran exploateringsomradet
sker under leverans och lossning av metanol till reningsverket.
Genomford riskutredning visar 1 ovrigt att riskbilden kring
lossning av metanol, som sker tidsstyrt under lagtrafik 2-3 génger
1 ménaden, inte paverkas mer dn vad som &r acceptabelt av den
tillkommande bebyggelsen eller trafiken till denna.

Vidare innehaller 6verenskommelsen ett antal bestimmelser
kring syn av vegetation pd allmén platsmark intill den blivande
fastigheten samt foreskrivande av skyddsatgirder vid byggnation.
Bolaget ska omhénderta dagvatten som hérror fran naturmarken
och rinner mot bebyggelsen.

Parkeringstalet (i detaljplaneforslaget angivet till 0,54) ska
uppnas genom parkering i garage under husen samt langs
angdringsgatan.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtritt.
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I detta drende uppgér investeringen till ca 40,5 mnkr.

Staden flyttar ledningar, huvudsakligen fjarrvdarme, optofiber och
gas, som kommer i konflikt med utbyggnaden. Ledningarna laggs
om till gdng- och cykelviagen utmed Drottningholmsvégen som
samtidigt byggs om och breddas.

Ett avikningsskydd anlidggs i korbanekanten pa
Drottningholmsvagen utmed projektomradet till skydd for
olyckor med farligt gods. Vindplatsen vid Gustav IIl:s vig byggs
om och utdkas sa att tankbilarna till reningsverket kan vinda runt
utan att backa och sa att denna kan kopplas ithop med anslutande
géng- och cykelvig samt infartsvégen till bergrummet.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen, exempelvis uppforande av
skyddsplank.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intédkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 9 mnkr motsvarande
82 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 0,92.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berédknas till ca
40,5 mnkr, varav 4 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ledningsflytt,
ombyggnad av vindplats och ging- och cykelvég, uppforande av
avakningsskydd samt gronkompensation.

! 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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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 341 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
111 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 40,5 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet dver &ren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -40( -2,4(-280| -6,2| 0,0 0,0 -40,5
Inkomster (exkl. forsdljning) 0,0l 00 00| 00| 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 40| -24(-280| -62| 0,0 0,0 -40,5
Forsdljningsinkomst 0,0/ 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
paverkas marginellt di befintlig infrastruktur utnyttjas.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1,3 mnkr det forsta
aret och minskar dédrefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna
for tomtréttsavgélder berédknas till ca 1,8 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

De investeringar som projektet medfor i form av
ledningsomldggningar, ombyggnad av gang- och cykelbana samt
véndplats och uppforande av avakningsskydd har inte
detaljprojekterats d&nnu. Planprocessen har dragit ut pa tiden till
foljd av svarigheter frimst kring narheten till trafik med farligt
gods pa Drottningholmsvédgen samt metanolhanteringen vid
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reningsverket. Investeringsutgifterna har dkat sedan
inriktningsbeslutet, p.g.a. dndrade trafiklosningar och omfattande
atgdrder till foljd av riskutredningarna. Ett stort arbete har lagts
pa finna tekniskt och ekonomiskt balanserade 16sningar i dessa
fragor, for att hélla en godtagbar ekonomi i projektet. En viss
osdkerhet finns alltjamt 1 kalkylen, och &ven om hénsyn tagits till
detta vid beddmning av investeringsutgifterna, bl.a. genom
tillskapande av storre marginaler, sa kan utgifterna komma att
oka eller minska da detaljprojektering och upphandling
genomforts.

En viss osdkerhet foreligger dven kring vattenledningen.

Den bedoms kunna ligga kvar i befintligt ldge, men detta kréver
stor precision vid uppforandet av avakningsskyddet for att inte
skada ledningen vilket kan medfora merkostnader.

Det finns risk for att ytterligare markfororeningar &n de som
pavisats 1 den dversiktliga markprovtagningen kan komma att
patraffas inom omradet.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar ett positivt nettonuvédrde och bedoms medfora en
godtagbar ekonomisk risk for stadens del.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, versiktsplanen och dvriga styrdokument.

Kontoret bedomer att projektet bidrar till att stairka mangfalden
av upplatelseformer, d& bostdderna upplats med kooperativ
hyresritt 1 ett omrade dér bostiderna 1 flerbostadshus
overviagande utgors av bostadsritter.

Projektet bidrar dven till att planera for ett 6kat cyklande da
géng- och cykelstrdket ldings med Drottningholmsvédgen kommer
att breddas utmed projektomradet.

Miljo

Under detaljplanearbetet har ett antal miljokonsekvenser utretts.
Sérskilda utredningar har gjorts géllande bostadsbebyggelsens
inverkan pa de Geermorénerna. Utredningar visar att
byggnaderna kommer nira mordnomradet men att detta inte
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forlorar i virde som riksintresse. Ett stort flyttblock som ligger
ndrmare Drottningholmsvégen har forsetts med
skyddsbestdmmelse i detaljplanen och ska bevaras pa
kvartersmark.

Vidare har utredningar tagits fram kring risker med farligt gods
pa Drottningholmsvégen som resulterat i skyddsavstand samt
skyddsatgirder. Utredningar har skett kring storningar i form av
lukt och buller fran reningsverket samt risker forknippade med
metanolhanteringen vid verket. Ett skyddsavstand om 100 m fran
anldggningens delar ovan jord till foreslagen bebyggelse
tillimpas, samt ett skyddsavstand om 25 m till i en radie frn
bergrummets tunnelmynning med hénsyn till eventuella
kemikalietransporter. Trafikbullersituationen har ocksa studerats
nirmare i en separat utredning och hanterats i detaljplanen.

Genomforandet av detaljplanen innebér att den gamla Gustav
II:s vig, som dr klassificerad som en kulturhistorisk ldmning, tas
bort. Vigbanken har inte kvar sitt ursprungliga material eller
sektion. Vigstrackningen kommer att finnas kvar, men 1 ett nytt
lage nagot lingre mot nordvist.

Langs Gustav IIl:s vdg vixer en solitdr bredkronig ek med hogt
naturvirde. Eken kommer att bevaras pé allmén platsmark 1 ett
slapp mellan husen.

En oversiktlig miljoteknisk markundersokning har tagits fram 1
syfte att undersoka forekomst av fororeningar. Provtagning har
utforts 1 ett antal punkter inom omradet. Inom upplagsomradet
har patraffats polycykliska aromatiska kolvéten (PAH) 1
fyllnadsmassorna. I tvd provgropar har rester av tjdrasfalt
patriaffats. Den ena punkten ligger inom upplagsomradet och den
andra i en grisyta lingre norrut. Féroreningarna behover
avgransas och dtgérdas 1 genomforandeskedet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kompensationsatgérder for ianspraktagen gronyta ska utforas.
Som ekologisk kompensation foreslas att den skogbevuxna
slanten som ansluter till exploateringsomradet gallras ur for att
gynna de arter som bygger upp omridets funktion som
spridningszon 1 ett ekologiskt sérskilt betydelsefullt omrade. Vid
gallringen ska hénsyn tas till de Geermordnerna som finns i
skogsomradet samt till de nya planerade bostédderna.

Som rekreativ kompensation ska provas om projektet kan bidra
till upprustningen av Rimiparken i Nockebyhov. Lekplatsen samt
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parkens anslutning mot vattnet ska rustas upp. Projekten inom
Nockebyhovs detaljplaneprogram kommer ocksa att bidra till
denna upprustning.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
den blivande fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
“Héllbar energianvdndning”. Uppvarmning av husen planeras att
ske med fjarrviarme, eventuellt kombinerat med andra 16sningar.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomforas enligt stadens riktlinjer for
utformning av ute- och inomhusmiljon- ”Stockholm- en stad for
alla”.

Paverkan pa barn

Den planerade bebyggelsen beddms inte ha ndgon betydande
paverkan pd barn. Ett omrade strax norr om vindplatsen vid
Gustav III:s vdg anviands idag som pulkabacke, men denna ligger
strax utanfor planomradet och bedoms inte paverkas negativt av
exploateringen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

Genomforandefragor

Tidplan

Detaljplanen forvintas antas under 2017. Dérefter ska
ledningsomlidggningar 1 gdng- och cykelbanan samt
ombyggnation av viandplats ske. Mot bakgrund av detta bedoms
byggstart kunna ske ar 2019 och forsta inflyttning bedoms till ar
2021.

Risker och osakerheter
Tidplanen kan forskjutas pd grund av risk for 6verklagande av
detaljplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med trafikkontoret.
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Ett avtal ska tecknas mellan trafikkontoret och Stockholm Vatten
géllande forfarande vid reparation och underhall av
avakningsskyddet och huvudvattenledningen.

Bromma stadsdelsforvaltning hélls 16pande informerad om
tidplanen for projektet med anledning av upplagsomradets
kommande avveckling pa platsen.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret stéller sig positivt till projektet som ger ett vilbehovligt
tillskott av hyreslagenheter i Nockeby, i ett ldge med goda
forutsittningar for cykelpendling. Bebyggelsen har inplacerats
noggrant i forhéllande till den omgivande naturmarken och
volymer och utformning fungerar vél i relation till den
smaskaliga bebyggelsen péd andra sidan av Drottningholmsvégen.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



