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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom fastigheten
Nockebyhov 2:22 i Nockebyhov med
Lindbacks Boende AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Nockebyhov 2:22 omfattande
investeringsutgifter om 41 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkédnner forséljning av mark inom
Nockebyhov 2:22 till Lindbiacks AB med en
forsiljningsinkomst om cirka 89,6 mnkr och ger kontoret 1
uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

Hakan Falk Gunnar Jensen
Forvaltningschef Avdelningschef
Niklas Karlsson

Enhetschef
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Sammanfattning

Det aktuella projektet dr en del 1 det program for véstra delen av
Nockebyhov som Stadsbyggnadsndmnden godkénde 2013-03-07.
Programmet redovisar ett antal delomraden som tillsammans
bidrar med en komplettering av ca 250 nya bostéder.

Exploateringskontoret genomforde under hosten 2013 en
markanvisningstivling for ny bostadsbebyggelse inom del av
fastigheten Nockebyhov 2:22 i Nockebyhov, i korsningen
Mailarblick/ Tyska Bottens vidg. Exploateringsndmndens tog
beslut om markanvisning till Lindbacks Boende AB i februari
2014.

Inom samma fastighet ldngre norrut beslutade ndmnden
att anvisa mark till Sméa AB for ca 19 radhus i december 2015.

Start-PM:et inkluderade de bdda delomréddena. Under
planprocessen har utformningen av planomradet dndrats. Delen
med radhus ska efter beslut i stadsbyggnadsndmnden utredas
ytterligare varfor aktuell detaljplan endast innehaller
flerbostadshusen.

Forslag till detaljplan mojliggor bostadsbebyggelse med cirka 56
lagenheter i flerbostadshus samt lokal i delar av bottenvining.
Lagenheterna ska upplatas med bostadsritt. Inom omradet finns i
dagsliget en elndtsstation och ett tjugotal parkeringsplatser.
Elnitstation ersétts med en ny elnétsstation norr om Tyska
Bottens Vig.

Med hénsyn till att projektet har dndrat utformning under
planprocessen kan kostnadsberdkningarna pé stadens arbeten vara
ndgot osikra.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 40 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l16pande prisniva berdknas till cirka 41 mnkr.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 197 %.

Forsiljningsinkomster beréknas till 89,6 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2014-01-29

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

Bakgrund till 6verenskommelsen

Program for Vastra Nockebyhov

Det aktuella projektet &r en del i det program for vdstra delen av
Nockebyhov som Stadsbyggnadsndmnden godkénde 2013-03-07.
Programmet redovisar ett antal utpekade delomraden som
tillsammans bidrar med en komplettering av ca 250 nya bostader.

Ett reviderat inriktningsbeslut for hela programomrédet har tagits
(2015-04-13). Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for
samtliga projekt i planprogrammet redovisar ett nettonuvdrde om
151 mnkr.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Aktuellt projekt

Exploateringskontoret genomforde under hosten 2013 en
markanvisningstavling for ny bostadsbebyggelse inom del av
fastigheten Nockebyhov 2:22 1 Nockebyhov, 1 korsningen
Milarblick/ Tyska Bottens vig. Exploateringsndmndens tog
beslut om markanvisning till Lindbiacks Boende AB 2014-02-06.

Inom samma fastighet l&ngre norrut beslutade ndimnden
2015-12-10 att anvisa mark till Smaa AB for ca 19 radhus.
Markanvisningsavtal har uppréttats med respektive byggherre.

Stadsbyggnadsnidmnden tog beslut om start-PM 2016-04-14
Start-PM:et inkluderade de bada delomradena.
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Samradsforslagets syfte var fran borjan att uppfora 2
flerbostadshus och 20 radhus. Under planprocessen har
utformningen av planomradet &dndrats. Delen med radhus ska
efter beslut i stadsbyggnadsnamnden 2017-08-31 utredas
ytterligare varfor aktuell detaljplan endast innehaller
flerbostadshusen. Stadsbyggnadsndmnden har beslutat att
uppritta tva separata detaljplaner.

For den del som markanvisades for flerbostadshus ar 2014 har
forslag till detaljplan tagits fram och varit pd granskning under
hosten 2017.

i VY i i s

Hllustrationsplan over féreslagen bebyggelse

Aktuellt projekt innehéller ett forslag med ca 56 ldgenheter samt
lokaler 1 delar av bottenvaningarna. Flerbostadshusens parkering
sker 1 garage. Ett mindre torg planeras vid korsningen
Milarblick/Tyska Bottens Vag. Tyska Bottens Vég planeras
forses med gidngbanor. Befintlig elnétstation inom omridet ersétts
med en ny norr om Tyska Bottens Vég. Cirka 20 platser pd en
befintlig allmén parkeringsplats vid Tyska Bottens vig utgér i
samband med byggandet av flerbostadshuset. Trafikutredningar
pavisar att parkeringsbehovet bor kunna tickas genom
gatuparkering lings med anslutande gator 1 omrédet.
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Tidigare beslut

e Stadsbyggnadsndmnden beslutade att i huvudsak
godkénna redovisningen av programsamradet och uppdra
at stadsbyggnadskontoret att uppritta forslag till
detaljplaner for ett antal platser i viastra Nockebyhov
(2013-03-07)

e Beslut om markanvisning (Lindbicks Boende AB) togs
av Exploateringsndmnden 2014-02-06.

e Ett reviderat inriktningsbeslut f6r hela programomradet
inklusive aktuellt omrade pa 101,9 mnkr togs i
exploateringsndmnden (2015-04-13). Detta inkluderade
dven kostnader for atgirder i hela programomradet.

e Beslut om markanvisning (Smaa AB) togs av
Exploateringsndmnden 2015-12-10

e Exploateringndmnden godkénde Rapport avseende
gronkompensation i planprogrammet for Vistra delen av
Nockebyhov 2016-02-04.

e Efter stillningstagande infor granskning 2017-08-31
beslot Stadsbyggnadsndmnden att separera de tva
omradena for att upprétta tva separata detaljplaner.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat ett forslag till verenskommelse om
exploatering som reglerar ansvars- och kostnadsférdelning samt
markforséljning mellan bolaget och staden.

Overenskommelsen innebir att cirka 3845 kvadratmeter mark
overlates med dganderitt till Lindbacks AB for en
overenskommen kdpeskilling 65 700 000 kronor. Den
prelimindra kopeskillingen &r baserad pa ett pris 1 2013-10-01
(virdetidpunkten) om 13 380 kr per m* ljus BTA och en
berdknad total virdegrundade area om 4918 m2 ljus BTA varav
236 m” for lokal. Ovanstéende pris i kr/m2 ska regleras — uppét
eller nedét- fram till tilltradesdagen 1 relation till
prisfordndringarna vid forsiljningar av bostadsrétter pa den
Oppna marknaden. Expertradet har godkéint drendet 2014-01-29
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Foreliggande genomforandebeslut avser endast den aktuella
detaljplanen.

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

I detta drende uppgér investeringen till 41 mnkr.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 40 mnkr motsvarande
819 tkr/ekvivalent ldgenhetl.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,28.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca

41 mnkr, varav 0,3 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnad av
gata inklusive ledningsflyttar, flytt av elnétsstation, upprustning
av parkmark samt anldggande av torg. Byggherren ska sta for
anslutningsavgifter.

Forséljningsinkomster som avser del av Nockebyhov 2:22
berdknas till 89,6 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
84,6 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 752 tkr i fast prisniva. Detta &r i1 jaimforelse med andra
motsvarande projekt relativt hogt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till

197 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 41 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0 mnkr 1 l6pande prisniva. Utfallet
over aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvire (-) 0.3 32 -12| 248 -10.7 0.8 410
Inkomster (exkl. forsilining) 00| 00] 00 00 0.0 0.0 0.0
Nettoutgift (-) /-inkomst 03 32| -12) -249| -10.7 -0,9 -41.0
Forsiljningsinkemst 00 00] 00| 896 0.0 0.0 39.6

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

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN

Lépande intikterkostnader 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 max 0
Internrinta 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max -.2
Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max 0.9 4r2023
Reavinster/fdrluster 0.0 0.0 846 0.0 0.0 0.0| totalt 84.6
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 84,6 0.0 0,0

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0of 00 01 01 01 melan-diach-0i
Underhallskostnader trafilknimnden 0o 00) 00 00 00|  mellanDoch-0f

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,00 -01f -0l -01

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till ca 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 1,1 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga

till 84,6 mnkr.
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Ekonomiska osakerheter

Atgirder for flytt av elniitsstation, ny- och ombyggnad av gata
inklusive ledningsflyttar, upprustning av parkmark samt
anldggande av torg ar ej detaljprojekterade och dirfor finns en
viss osdkerhet 1 dessa kalkyler. Svara grundférhallanden eller
andra forutsdttningar som ej finns med i kalkylen kan 6ka
kostnaderna.

Med hinsyn till att projektet har dndrat utformning under
planprocessen kan kostnadsberékningarna pa stadens arbeten vara
nagot osékra.

Slutsats-ekonomi

Trots ganska stora investeringar bedoms exploateringen, genom
forsiljning av mark for bostadsritter, ge en god ekonomi for
staden. Stadens utgifter for ar 2017 kan finansieras inom arets
budget.

Behov av medel for dren direfter far beaktas i kommande
budgetarbete.

Bedomningen ir att exploateringen ger en god ekonomi for
staden 1 sin helhet.

Det senaste inriktningsbeslut som tagits for hela programomradet
redovisade investeringsutgifter pa 101,9 mnkr.

Kontoret avser att aterkomma med en samlad redovisning av
ekonomin 1 samband med genomforandebeslut for
ndstkommande detaljplan i programomradet, preliminért under
forsta halvaret 2018.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och Gvriga styrdokument.
Projektet bidrar till att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal.

Stadsdelen grinsar till Brommaplan som enligt versiktsplanen &r
en tyngdpunkt. Huvuddelen av ldgenheterna i stadsdelen utgors
av 85% hyresritter idag. Genom att planera for 56 bostadsritter
bidrar projektet till att uppné stadens mél om blandande
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upplatelseformer. I kommande etapper planeras for en blandning
av hyres- och bostadsritter.

Lokaler

I korsningen Tyska Bottens Vig/ Mélarblick/ Dalgéangen planeras
ett mindre torg. Nérmast torget, i bottenvéning av
flerbostadshuset, anordnas lokaler for kommersiella verksamheter
for att skapa rorelse kring platsen.

Miljé

Béde landskaps- och ekologiutredningar har tagits fram med
bedémning av naturvéirden for de forslagna bebyggelseomradena
i hela programomradet i véstra Nockebyhov

Gronomradena i Nockebyhov utgor inte kirnomraden, men &r
viktiga spridningskorridorer som utgdrs av barrskogssamband
och vatmarkssamband. Nockebyhov dr dven spridningsomrade
for eklevande arter. En fordjupande ekologisk studie har gjorts
och stor hinsyn tas till att minimera negativa effekter av
exploatering. Viss paverkan kommer inte att kunna undvikas och
naturmark kommer att tas i ansprak for att mojliggora byggnaden.
Darfor planeras kompensationsétgérder enligt rekommendationer
1 den ekologiska utredningen. Sammantaget bedéms inte
foreslagen exploatering paverka storre sammanhingande
ekologiska och rekreativa sambanden. Lokalt bedoms
kompensationer kunna uppvéga de negativa effekterna pd ett
tillrackligt bra sétt.

Exploateringndmnden godkinde Rapport avseende
gronkompensation i planprogrammet for Vistra delen av
Nockebyhov 2016-02-04.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
For hela programomrédet avses 16-22 miljoner avsittas for
gronkompensationsatgérder.

Det forsta genomforandebeslutet som togs inom planprogrammet,
redovisar en summa pa 8 miljoner for
gronkompensationsétgirder (2015-10-15).
Gronkompensationsatgirder som planeras inom det
genomforandebeslutet &r nyplantering av ekar, upprustning av
strandpromenad och projektering av ekologiska atgarder.
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Inom aktuellt projekt foreslar kontoret en rekreativ kompensation
for ianspraktagen naturmark 1 samrad med Bromma
stadsdelsforvaltning t.e.x.upprustning av Rimiparken. Ytterligare
ekologiska kompensationsatgérder utreds och fler
gronkompensationsatgérder kommer att redovisas i kommande
genomforandebeslut, bl.a ekologisk kompensationsatgarder.

Kontoret avser att redovisa en sammanstillning/l1agesrapport
avseende gronkompensationsatgirder samt dversyn av ekonomin
for hela omradet i samband med nista genomforandebeslut for
nistkommande detaljplan.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Nockebyhov 2:22 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo "Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och
anvéindbar utemiljo.

Tillgdnglighetsfragorna har utretts 1 samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréerna kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga. Vid
projektering och byggande pa Fastigheterna foljer Bolaget
Stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillgénglig f6r ménniskor
med funktionshinder.

Paverkan pa barn

Enligt Bromma stadsdelsforvaltning behover behovet av
forskoleplatser utredas mer nér fler detaljplaner tas fram. I
omradet finns en lagstadieskola, Nockebyhovsskolan, med ca 100
elever. Nyanldggning och breddning av befintliga gadngbanor 1
omradet bidrar till sédkrare skolvégar.

Kontoret bedomer att projektet inte far ndgon negativ paverkan
pa barn och barnens miljo.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Stadens byggkostnader for samtliga atgarder
inom programomradet for vastra Nockebyhov kommer ligga till
grund for hur mycket som kommer avsittas till konstnérlig
utsmyckning. Konstverket planeras 1 anslutning till
Ordenskapitlet/Oldmaéstaren.

Genomférandefragor

Tidplan

Atgiirder for flytt av elnitsstation, ny- och ombyggnad av gata
inklusive ledningsflyttar samt anldggande av torg kommer
behova utforas innan bebyggelsen av bostdder kan pdborjas.
Dessa arbeten bedéms kunna ta mellan ett och tvd ar. Mot
bakgrund av detta beddms byggstart av bostider till tidigast 2020
och forsta inflyttning tidigast &r 2021.

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

Kommunikation

Omradet ingdr 1 det program for véstra delen av Nockebyhov som
godkéndes av Stadsbyggnadsndmnden 2013-03-07.
Stadsdelsforvaltningen och dvriga remissinstanser yttrade sig
under remissen Over detta och de flesta var positiva till att dessa
omraden bebyggs med flerbostadshus och radhus

Kontorets sammanfattande bedomning

Nockebyhov har goda forutsittningar for ny bebyggelse genom
att det ligger ndra Brommaplan, har relativt goda allménna
kommunikationer, ligger nira Judarns naturreservat och ér idag
relativt gles bebyggt.

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

Projektet bedoms ge ett ekonomiskt dverskott till staden.
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Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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