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Handlaggare Till

Anna Savas Exploateringsnamnden

08-508 265 27 2021-05-27

Markanvisning for bostader inom del av
fastigheterna Nockebytoppen 13 och
Akeshov 1:1 i Nockeby till
Byggnadsfirman Erik Wallin AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheterna Nockebytoppen 13 och Akeshov 1:1 till
Byggnadsfirman Erik Wallin AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Jesper Skiold
Enhetschef
Sammanfattning

Byggnadsfirman Erik Wallin AB, nedan kallat bolaget, foreslés
f4 en markanvisning for bostéder pa ett markomréde invid
Orsavigen 1 Nockeby. Omrédet ligger idag under ett
kraftledningsstrdk som planeras att nedldaggas ar 2023.
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Utbyggnadsforslaget innehaller ca 45 lagenheter som ska
upplétas med hyresrétt.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre én att beslut kan fattas pa delegation inom kontoret, dvs.
lagre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna bestar huvudsakligen av
utgifter for breddning av Orsavédgens gangbana pé en delstricka
samt atgirder for gronkompensation, som ska utredas ndrmare
under planprocessen.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Exploateringskontoret bedomer att projektet ger ett vilbehovligt
tillskott av hyresritter i ett omrade med nérhet till kollektivtrafik,
som domineras av sméhus och bostadsrétter. Projektet har goda
forutsittningar att bidra till 6kad trivsel och trygghet i omradet.

Bakgrund till markanvisningen

Invid Orsavigen i Nockeby finns ett obebyggt markomrade som
idag genomkorsas av luftburna kraftledningar. Dessa
kraftledningar kommer om ett par ar att omlaggas och gravas ner
1 en annan strackning. Darmed skapas forutséttningar for att
uppfora ny bebyggelse inom omradet.

Kontoret har bedomt omradet som lampligt att markanvisa for
hyresrittsldgenheter. Marken anvisas genom direktanvisning.
Valet av byggaktor har gjorts utifrén en bedomning av de
ansokningar avseende hyresritter som inkommit. Vid
beddmningen har hdnsyn tagits till om byggaktorerna varit aktiva
inom foreslaget omréde inklusive dess naromrade, om de erhéllit
markanvisningar pa andra platser i Bromma under den senaste
tiden samt hur manga markanvisningar de fatt i staden totalt sett
under de senaste aren.

Utifran ovanstaende kriterier foreslds Byggnadsfirman Erik
Wallin AB fa en direktanvisning for ca 45 ldgenheter inom
omradet. Bolaget har dven tagit fram ett forslag till ny bebyggelse
som till volym och skala beddms vara vil anpassat till platsen
och dess forutséttningar.
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Bolaget har under de senaste fem aren fatt sju markanvisningar
om totalt 681 ldgenheter, en for hyresrétter och sex for
bostadsritter.

For detta omrade har markanvisningsansdkningar ocksa
inkommit frdn Besqab AB, Gimle Bostad AB, JM AB, Sehlhall
Fastigheter AB, Selvaag Bostad AB, Seniorgédrden AB/AB
Boritt, Sveafastigheter Bostad AB, Ake Sundvall Projekt AB,
samt fran en lokal byggherregrupp.

For omréadet giller en detaljplan PL.537 som anger parkmark,
Akeshov 1:1, och allménnyttigt indamal, Nockebytoppen 13.
Kvartersmarken har tidigare varit bebyggd med en forskola som
funnits pé platsen fran slutet av 70-talet fram till mitten av 90-
talet. Byggnaderna tillhdrande forskolan &r sedan ldnge rivna och
kvar inom omradet finns endast en stodmur.

Omrédet invid Orsavigen bestar idag huvudsakligen av
naturmark med barrskog, framst tallar och hallmark.

Den f.d. forskoletomten uppe pa hojden, séder om gatan, upplevs
idag som allmén plats. Férutom naturmark och berghéllar finns
hér en liten 6ppen grasyta samt tre forfallna boulebanor. Da ny
bebyggelse i1 forsta hand foreslas placeras invid gatan 6ppnas
mojligheter att planldgga delar av den gamla forskoletomten som
park och iordningstilla miljon pad Nockebytoppen.

Kringliggande bebyggelse bestar av storre villor uppforda i
huvudsakligen tva och ett halvt plan med kéllare.

Utbyggnadsforslaget innehéller sex mindre stadsvillor i tre-fyra
véningar innehallande stora ldgenheter (treor till fyror). Vid
ndrmare inplacering av husen 1 terrdngen ska hénsyn tas till
spridningssamband, rekreation och mojligheten att tillskapa en
allmén géngkoppling upp till Nockebytoppen, som utgor en
utkikspunkt. Allménhetens tillgang till naturen bakom foreslagen
bebyggelse ska sékerstillas.
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Projektomrddet pd 6mse sidor om Orsavigen i Nockeby markerat med réda

ovaler.

Exploateringsndmnden har tidigare i stadsdelen Nockeby ldmnat
en markanvisning for seniorbostider till Seniorgédrden AB
2012-02-09 omfattande ca 30 bostadsrittsldgenheter, inom
kvarteret Prosten. Projektet fardigstédlldes hosten 2020 och ér
numera inflyttat.

Inom kvarteret Skronan invid Drottningholmsvégen, som
markanvisades till SKB 2008-12-11, pagér byggnation av 114
kooperativa hyresldgenheter. Inflyttning planeras ske under 2022.

Ytterligare en markanvisning har skett i stadsdelen 2013-10-17
till Riksbyggen. Projektet innehaller 19 seniorldgenheter
(bostadsritter) invid Olovslunds station. Byggstart planeras till
véren 2022.

Tidigare beslut

Aktuellt tjénsteutladtande dr den forsta redovisningen 1 detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden planerar att ta upp start-pm for
detaljplaneldggning 2021-05-26.
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Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 45 ldgenheter i sex
mindre flerbostadshus/stadsvillor. Lagenheterna ska upplatas med
hyresritt. Parkering foreslas i ett garage under och mellan de tva
nordvistra husen.

Ortofoto som visar ungefirlig utbredning av de omraden (réda ovaler) som

foreslas markanvisas pa émse sidor om Orsavdgen

e

Hllustration pa mojlig bebyggelse (DinellJohansson med Wallin)

Skisserna i1 forslaget visar i stora drag projektets mojliga
utformning.
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Mojlig situationsplan (DinellJohansson med Wallin)

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

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

Det lagesspecifika parkeringstalet bedoms till 0,50 platser per
lagenhet och ska l9sas genom garage inom kvartersmark.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolaget enligt detta
utldtande.

Planbestallning
Exploateringen krdver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to  Marken avses upplatas med tomtritt.
the text that you want to appear here.
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Stadens utgifter for kommunala anldggningar utgdrs av en
breddning av Orsavigens gangbana pa en delstracka samt
atgdrder for gronkompensation, projektadministration och va-
anldggningsavgift. De framtida driftkostnaderna for staden
bedoms 6ka marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mil i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet bedoms bidra till att uppfylla bl.a. foljande mal:
» markanvisa 10 000 l4dgenheter under 2021
* markanvisa 5 000 hyresritter
* mangfald av upplatelseformer
* planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar
* byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras
* minska behovet av bil 1 nyproducerade ldgenheter
*  mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)
 tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser ca 45 lagenheter 1 hyresritt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag (uppgifter
frén &r 2019) finns 305 lagenheter 1 bostadsrétt och 592
dganderitter (smahus).
(https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-
stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/vasterort/bromma/nockeby.pdf).

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Omradet utgor en
lank mellan Nockebyskogen och Folkaredalen. Det ingar i ett
ekologiskt sarskilt betydelsefullt omrade (ESBO) och i
habitatnitverk for framst barrskogsfaglar och groddjur.


https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/vasterort/bromma/nockeby.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/vasterort/bromma/nockeby.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/vasterort/bromma/nockeby.pdf
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De miljokonsekvenser som méiste utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr framst paverkan pa ekologiska virden och
spridningssamband. Det finns en liten risk att det inom omradet
kan finnas De Geermorin, dven om omradet inte ligger inom det
utpekade riksintresseomradet for dessa. Buller samt
omhédndertagande av dagvatten behover utredas vidare.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa rekreativa vérden eller paverkar stads-
eller landskapsbilden 1 ndgon ndmnvird grad. Skyfall inom
aktuellt omrade bedoms inte som ett problem dé det ligger pa en
hojd, men det méste sikerstéllas att projektet inte medfor
problem for kringliggande fastigheter.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Forslaget i detta tidiga skede &r att planldgga och iordningstilla
de delar som blir kvar av den f.d. férskoletomten som
park/allmén platsmark.

Ytterligare atgirder for att kompensera huvudsakligen ekologiska
viarden kommer att utredas narmare under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

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

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Forslaget bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn. Det
kommer dven fortséttningsvis att finnas gott om naturmark i
anslutning till projektomradet. lordningstdllande av miljén pa
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Nockebytoppen skulle innebéra en positiv paverkan pa barnens
livsmiljo.

Jamstalldhet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett
jamstillt Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en
jamstilldhetsanalys.

Trygghetsmitningen fran 2020 visar pa en viss skillnad mellan
konen. I Bromma anger 7 % att de kénner sig mycket otrygga om
de gdr ut ensamma sent en kvéll i omradet dir de bor, men bland
kvinnor &r det 10 % som upplever det sa.

Andel invénare i Bromma som i stor utstrickning upplever att det
finns problem med morka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomrade eller anknytning till detta ar 14 %, vilket 4r en
minskning frén tidigare trygghetsmétning 2017 (17 %).

Markanvisningsomradet bedoms anvéndas av bade kvinnor, mén,
pojkar och flickor. Omradet uppe pa Nockebytoppen saknar
belysning och det finns ingen vélordnad gdngforbindelse till
gatan. Den foreslagna bebyggelsen kan bidra till att platsen kénns
tryggare med fler boende intill som héller ett 6ga pa platsen. Med
en iordningstdlld gangkoppling upp frén gatan till h6jden blir
omrddet mer tillgéngligt. En breddning av den smala gdngbanan
pa Orsavégen kan bidra till att gatumiljon upplevs tryggare.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1 cirka 18
ménader. Kraftledningsstraket planeras att nedldggas under 2023.
Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till
2023/2024 och inflyttning beddms vara mojlig under 2025/2026.
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Detta &r det sista beslutstillfallet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Tidplanen fram till byggstart dr osdker eftersom kraftledningarna
som passerar omradet idag ska ersittas och rivas innan byggstart
kan ske.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna i Bromma stadsdelsndmnd.
Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret bedomer att projektet ger ett vilbehovligt
tillskott av hyresritter i ett omrade med nérhet till kollektivtrafik,

som domineras av sméhus och bostadsrétter. Projektet har goda
forutsittningar att bidra till 6kad trivsel och trygghet i omradet.

Slut
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