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{i EXPLOATERINGS TJANSTES?LETQ!ERD?
«» KONTORET DNR E2010-513-01647
Elisabeth Rosenberg Till
Avdelningen fér projektutveckling Exploateringsndmnden 2011-02-17

Telefon: 08-508 287 24
elisabeth.rosenberg@stockholm.se

Markanvisning fér bostader inom del av
fastigheten Nockebyhov 1:1, invid Ferieviigen och
Tyska Bottens Vig i Nockebyhov, till Husab
Bostad AB och AROS Management AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom fastigheten
Nockebyhov 1:1, invid Ferievigen och Tyska Bottens Vig, till Husab
Bostad AB och AROS Management AB och ger kontoret 1 uppdrag att
traffa markanvisningsavtal med bolagen.

Kirister Schultz
Gunnar Jensen

Kristin Eklund

Sammanfattning

Exploateringskontoret har under november ménad 2010 genomfort en
markanvisningstévling for nybyggnation av 22 radhus pé bégge sidor om
Ferievagen samt 4 stadsvillor med totalt 24 ldgenheter i flerbostadshus invid
Tyska Bottens vdg i Nockebyhov. De hogsta anbuden ldmnades av Husab Bostad
AB (radhus) och AROS Management AB (flerbostashus) som foreslas fa
markanvisning for dessa.

Bilaga 1: Inbjudan till markanvisningstavling
Bilaga 2: Sammanstéllning 6ver inkomna anbud
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Enligt inldimnat anbud betalar Husab Bostad AB 3 000 000 kr per radhus och
AROS Management AB 12 600 kr/m2 ljus BTA for flerbostadshusen. Den ténkta
exploateringen bedoms ge ett Overskott till staden. Genom intékterna frn mark-
forsdljningen kan man finansiera en losning av problemen med de befintliga
fritidshusens avlopp och rusta upp allménhetens strandpromenad.

Expertradet har godként drendet 2011-02-09.

Bakgrund

Soder om Angbybadet och Angby camping ligger ett antal fritidshus fran forra
sekelskiftet. Dessa saknar byggritt 1 plan och ér ej anslutna till kommunalt vatten
och avlopp. Det dr angeldget att 16sa avloppsfragan ldngsiktigt, inte minst med
héinsyn till nirheten till Angbybadet och att Ostra Milaren ir vattenskydds-
omrade. For att finansiera dessa dtgirder foreslas en mindre kompletterings-
bebyggelse i omradet.
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Inom foreslaget bebyggelseomride, om ca 7200 m?, foreslas en nybyggnation av
22 radhus pa béagge sidor om Ferievdgen samt 4 stadsvillor med totalt 24 ldgen-
heter i flerbostadshus invid Tyska Bottens Vig i Nockebyhov. Parkmarken mellan
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befintliga fritidshus och den nya bebyggelsen iordningstélls av staden och
kompletteras med en parkvég ner till strandpromenaden som ocksé foreslas rustas

upp.

Exploateringskontoret har under november ménad 2010 genomfort en mark-
anvisningstivling dir byggherrar har ftt [imna anbud for radhus respektive
flerbostadshus pé platsen.

For omréddet giller en detaljplan fran 1939 (nr 2175) enligt vilken aktuell del av
fastigheten har anvidndningsbestimmelsen parkdndamal.

I stadsdelen Nockebyhov bestar bebyggelsen av en blandning av fritidshus, villor,
radhus och flerbostadshus. Andelen bostédder i flerbostadshus dr ca 65% och
andelen sméhus ér ca 35%. Av flerbostadshusen dgs ca 24 % av allménnyttan,
66% Ovriga hyresritter och endast 9% bostadsrétter.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslot 2010-03-25 att ge kontoret i uppdrag att ga ut med
anbud for omradet samt att ge kontoret i uppdrag att pabdrja utredningsarbetet
(inriktningsbeslut).

Stadsbyggnadskontoret har gjort en forhandsbedomning av projektet. De bedomer
detta som ett varsamt och lagom projekt som kan finansiera och 16sa problemen
med fritidshusens avlopp, rusta upp allménhetens strandpromenad och genom en
forsiktig fortétning tillskapa attraktiva bostidder ndra vatten och fin natur.

Markanvisningstavling

Exploateringskontoret inbjod under november manad 2010 till markanvisnings-
tavling for omrédet, se bilaga 1. Inbjudan annonserades pé stadens webbplats och
sdandes ut till ca 100 byggherrar. Inkomna forslag bedomdes utifrdn angivet pris,
for radhusen uttryckt i kr per tomt och for flerbostadshusen i kr per kvadratmeter
ljus BTA. Kontoret har fitt in 22 anbud f6r radhus respektive flerbostadshus, se
bilaga 2.

Det hogsta anbudet for radhus ldmnades av Husab Bostad AB (3 000 000 kr/tomt)

och det hogsta for flerbostadshusen ldamnades av AROS Management AB (12 600
kr/m2 ljus BTA). Kontoret foreslar att markomrddena anvisas till dessa bolag.
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Férslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Kontoret foreslar att markanvisningsavtal tecknas med
hogsta anbudsgivare enligt tivlingens intentioner och sedvanliga villkor.

Bolagen skall efter fastighetsbildning forvarva de delar av exploateringsomradet
som utgdr kvartersmark. Markomridena kommer att séljas till det pris som
erbjudits av bolagen 1 samband med markanvisningstivlingen. Kopeskillingens
storlek skall justeras, uppét eller nedat, fram till tilltrddet, efter index kopplat till
prisutvecklingen pa sméhus respektive bostadsritter. Expertradet har godként
drendet 2011-02-09.

Priset forutsatter att parkering for bostdderna skall ske genom markparkering.
Gillande parkeringsnorm éar 1,0 platser per ldgenhet i flerbostadshus och 1,45-
1,55 platser per radhus for 16sningar med gemensam parkering pd tomtmark och
2,0 platser per radhus med individuell parkering pa tomtmark. Bolagen skall
bekosta samtliga utrednings- och projekteringskostnader som krévs for arbetet
med den tillkommande bebyggelsen i detaljplanen. Bolaget bekostar ocksa lagfart
liksom anslutningsavgifter for VA samt eventuella ledningsomléggningar.

Husab har sedan ar 2007 fétt fyra markanvisningar pa totalt 90 lagenheter. Aros
har tidigare inte fatt nigon markanvisning av staden. Aros éar ett relativ nytt
foretag, bildat 2006. De har genomf6rt ndgra ombyggnads- och nybyggnads-
projekt 1 Visterds. De héller nu pa med ett projekt i Stockholm dir man bygger
om en befintlig kontorsbyggnad till bostédder samt bygger radhus pé taket pd
denna byggnad.

Konsekvenser

-Ekonomi

Byggherrarna ska efter fastighetsbildning forvirva marken till i anbudet angivet
pris. Fritidshusarrendatorerna erbjuds att efter fastighetsbildning antingen
forvirva marken eller fortsétta arrendera marken.

En strandpromenad planeras anliggas och rustas upp till en hogre standard. Aven
andra investeringar 1 parkvégar och parkanldggningar kommer att krivas. Utdver
detta kan kontoret behdva bekosta delar av detaljplanen, fastighetsbildning och
anslutningsavgifter for arrendetomterna. Driftkostnaderna for Trafikkontoret och
Stadsdelsforvaltningen bedoms 6ka nagot.
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Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 22 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 75 mnkr 1 l16pande prisniva. Stadens utgifter for exploateringen
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget och medel for detta
kommer att begiras i kommande budgetarbete.

De ekonomiska konsekvenserna har mer i detalj redovisats for exploaterings-
ndmnden i1 &rende DNR E2009-514-00381 den 25 mars 2010, inriktningsbeslut.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden. All ekonomisk
risk avseende byggherrarnas del av projekteringen avilar Bolagen. Staden har risk
for forgivesprojektering av de allménna anldggningarna.

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. En viss del av naturmarken tas 1 ansprik
for ny bebyggelse, men bedoms inte ha ndgon stdrre inverkan ur miljosynpunkt.
Omradet dr vl forsorjt med gronomraden och mojligheter till rekreation finns

bl a i Judarskogens naturreservat. Omradet ligger nara Mélaren med
strandpromenad och Angbybadet.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta

Kontoret foreslar att den upprustning av strandpromenaden och andra atgirder
med parkvégar och parkytor inom fritidshusomradet och dess nérmare
omgivningar utgor tillricklig kompensation for den parkmark som tas 1 ansprak
for kompletteringsbebyggelsen med radhus och stadsvillor.

-Tillganglighet
For nybyggnation ska stadens krav pé tillgdnglighet tillimpas. For befintligt
fritidshusomrade som ligger i1 kuperad terréng dr detta inte mdjligt.

-Méluppfyllelse
Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa néringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

5(6)

-513-01647



=) .. L4
2011-01-18 _ Fa @ z
TIANSTEUTLATANDE m 2

DNR E2010-513-01647 ‘S pa®

-Péverkan pé barn
Kontoret bedomer att projektet inte far nagon negativ paverkan pa barn och
barnens miljo.

Genomférande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pdga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta berdknas
byggstart tidigast till &r 2013 och forsta inflyttning tidigast ar 2014.

Svar pa planremissen kommer att tas pa delegation. Nar dverenskommelse om
exploatering och kopeavtal dr traffat med bolagen ska exploateringsndmnden fatta
ett genomforandebeslut, prelimindrt under ar 2012.

Risker och oséikerhetsfaktorer

Tvé av fritidshusen i omradet maste rivas. Arrendekontrakten for dessa har
nyligen fornyats och 16per pa fem ar. Staden maste 16sa dessa i fortid och det finns
en osédkerhet 1 hur 14ng tid denna process kan ta.

Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret samt
informerat stadsdelsforvaltningen som &r positiva till en upprustning och
utbyggnad av omradet.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag
Exploateringen ger ett Gverskott till staden och tillskapar nya bostider i ett
attraktivt lage. Samtidigt rustas omradet upp och man loser avloppsfragan for
fritidshusen och ger dem bittre fastighetsrittsliga forhallanden sé att de kan
bevaras.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden
anvisar mark for bostédder inom fastigheten Nockebyhov 1:1 till Husab Bostad AB

och AROS Management AB och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal med dessa.

Slut
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