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KONTORET DNR 07-513-395
Hanna Flygt Till

Avdelningen fér projektutveckling Exploateringsnimnden 2012-02-09

Telefon: 08-508 264 65
hanna.flygt@stockholm.se

Markanvisning fér bostader inom fastigheterna
Nockebyhov 1:1 och Prosten 1 i Nockeby till
Seniorgéarden AB. Inrikiningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom fastigheterna
Nockebyhov 1:1 och Prosten 1 till Seniorgirden AB och ger kontoret i
uppdrag att tréffa avtal enligt forslag i utlatandet

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att teckna
overenskommelse om detaljplaneldggning och inskridnkning av tomtrétt
med Visterleds forsamling enligt forslag 1 utldtandet.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta med
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

4. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden dndrar
detaljplanen for omradet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Lars Berglund

Bilaga 1: Nuvirdesberdkningar
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Sammanfattning

Exploateringskontoret foresldr att en markanvisning gors till Seniorgérden AB.
Omrédet som foreslads markanvisas ligger vid St:a Birgitta kyrka i stadsdelen
Nockeby. Marken foreslas bebyggas med ca 30 bostadsrittsldgenheter for
seniorer. Den foreslagna bebyggelsen ligger delvis inom parkmark och delvis
inom kvartersmark som &r upplaten med tomtritt till Vésterleds forsamling.
Forslag till inskrdnkning av tomtrétten har tagits fram och godkénts av Visterleds
forsamling. I samband med projektet avses en upprustning av Nockeby torg att
genomforas.

Seniorgérden AB ska efter fastighetsbildning forvérva marken for 12500 kr per
ljus kvadratmeter BTA. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till
staden. Expertradet har godként drendet 2011-03-09 (dnr E2008-385-921).

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuviarde om 23 mnkr. De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva
berdknas till ca 19 mnkr och inkomsterna berdknas till ca 4 mnkr. Utgifterna avser
framst upprustning av Nockeby torg och ersittning till tomtréttshavaren {or
inskrdankning av tomtrétten. Forsdljningsinkomsten berdknas till 40 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 35 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 220 %.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning av
bebyggelsen kommer att provas i planprocessen.

Bakgrund

Seniorgdrden AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ansékan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 30 ldgenheter vid St:a Birgitta
kyrka i stadsdelen Nockeby.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken marken ar avsedd som kvartersmark
for kyrkligt andamal (Prosten 1) respektive park (Nockebyhov 1:1). Marken
bestar idag av grisyta, parkeringsplats och naturmark. Platsen ligger i anslutning
till Nockebybanans viandhallplats. Prosten 1 &r upplaten med tomtratt till
Visterleds forsamling.

Omgivande bebyggelse bestér av Sdllskapet Vénner till Pauvres Honteux
dldreboende fran 1960-talet, S:t Birgitta kyrka samt villabebyggelse. S:ta Birgitta
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kyrka &r bldmarkerad av stadsmuseum, dvs av byggnadsminnesklass och hela
tradgardsstadsomradet ar kulturhistoriskt vardefullt.

g s : :
Omrddet som foreslds markanvisas dr markerad med bld linje.
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Omrddet som foreslas markanvisas dr fordelat pd Prosten 1 som innehas med
tomtrdtt av Visterleds forsamling och Nockebyhov I:1.

Bostadsbestandet 1 Nockeby bestar till ca 55% av flerbostadshus och 45% av
sméhus. Flerbostadshusen égs till 55 % av bostadsréttsforeningar och 44% ar
hyresritter 1 privat regi. Allmédnnyttan dger ca 1% av ligenheterna 1
flerbostadshusen. En- och tvarumsldgenheter utgor drygt 60% av ldgenheterna i
flerbostadshus.

Inom stadsdelen Nockeby pagar for ndrvarande detaljplanearbete for bostidder
inom kvarteret Psalmen samt inom Akeshov 1:1 i Nockeby/Nockebyhov vid
Drottningholmsvigen. Ny detaljplan for flerbostadshus for dldreboende vid
kvarteret Kaplanen vann laga kraft 2010-12-06.

Beslut
Detta tjénsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta drende. SBN har inte
behandlat drendet for beslut avseende planlédggning.

Nar overenskommelse om exploatering har traffats med Bolaget ska

exploateringsndmnden slutligen fatta ett genomforandebeslut, preliminért kvartal
3,2013.
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Utbyggnadsférslag

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 30 bostadsrittsldgenheter for seniorer.
Skisserna i1 forslaget visar i stora drag projektets utformning. Exploateringens
innehéll och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.

Situationsplan
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I samband med projektet avses Nockeby torg att rustas upp. Ett program for
upprustningen har tagits fram i samband planarbetet for ett narliggande projekt pa
stadens mark, kvarteret Psalmen. Upprustningen har kostnadsuppskattats till 10
mnkr. Avsikten dr att &ven projektet inom kvarteret Psalmen ska bidra med
finansiering till upprustningen men upprustningen avses att hanteras inom detta
projekt.

Forslag till program for upprustning av Nockeby torg

Forslag till markanvisningsavtal

Forslag till markanvisning innehaller nybyggnation av ca 30 ligenheter for
seniorboende. Bostdderna far upplatas med bostadsritt och marken ska dverlatas
med dganderitt till Bolaget. Parterna dr 6verens om att priset for kvartersmarken
vid denna forséljning ska vara 12 500 kr per kvadratmeter ljus BTA. Priset
forutsitter att minst 19 garageplatser for boende anordnas under ytparkering
avsedd for kyrkans parkeringsbehov. Bolaget dtar sig dven att iordningsstélla
ovanliggande parkeringsplatser at kyrkan samt upplata dem med servitut.
Exploateringskontoret har tagit fram forslag till markanvisningsavtal enligt detta
utlatande. Bolaget har godkint och undertecknat avtalet.
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Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit 1
sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frén ndmndens beslut. Expertrddet har godkint drendet 2011-03-09 (dnr E2008-
385-921).

Bolaget har under de senaste fem aren fatt 3 markanvisningar om totalt 165
lagenheter.

Under de senaste tva dren har d&ven Abacus, Fortis Fastigheter AB, Skrattmasen
byggkoncept AB och Friendship Holding AB sokt markanvisning pé den aktuella
platsen. Markanvisningen inom Prosten 1 bygger pa en frivillig 6verenskommelse
mellan tomtréttshavaren, staden och Bolaget. Bolaget och tomtréttsinnehavaren
har 1 ett tidigt skede diskuterat mdojligheten till ett projekt pa den aktuella platsen.
Exploateringskontoret har darfor i samforstind med tomtréttsinnehavaren valt att
foresla nimnden att markanvisa till Bolaget.

Inskrankning av tomtrétten till Prosten 1

Exploateringskontoret har upprittat forslag till avtal om inskrankning av
tomtrétten till Prosten 1. Avtalet innebér att tomtrétten till Prosten 1 inskrdnks mot
en ersittning om 4 mnkr baserat pa en byggritt om 2130 kvm ljus BTA.
Erséttningen justeras uppat respektive nedat i forhdllande till framtida byggratt
inom Prosten 1. Vésterleds forsamling har godként och undertecknat avtalet.
Avtal har ocksa tecknats mellan Bolaget och Visterleds forsamling gillande bla
servitut for parkering for Prosten 1.

Genomférande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att piga i ca tva 4r. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till & 2014 och forsta inflyttning till ar 2016.

Risker och ostikerhetsfaktorer

Detta projekt ska tillsammans med projektet Psalmen finansiera upprustning av
Nockeby torg. Upprustningen dr grovt kostnadsberéknad och osékerheter finns i
kalkylen. Upprustningen av Nockeby torg riskerar att utga alternativt omarbetas
om bidrag frin projekten inom kvarteret Psalmen eller Prosten helt eller delvis
utgér.

Stadens berdknade intdkter frdn markforsiljningen ar beroende av projektets
exploateringsgrad och kan fordandras under planarbetets gang.
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Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om 23 mnkr motsvarande 759 kr/ekvivalent
lagenhet'.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,2.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berédknas till ca 19 mnkr, varav
0,1 mnkr ar utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst upprustning av Nockeby torg och ersittning till tomtréttshavaren.
Inkomsterna utgors av markforsiljning och bidrag for upprustning av Nockeby
torg fran nérliggande projekt. Bidraget uppgér till 4 mnkr och
forsiljningsinkomster berdknas till 40 mnkr. Reavinsten berdknas uppga till

35 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 415 tkr
1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till
220 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 19 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 4 mnkr i1 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1{ -0,1| -0,6| -0,1| -18,0 0,0 -19,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 4,2 0,0 42
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -0,1 -0,6| -0,1| -13,8 0,0 -14,7
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 398 0,0 39,8

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2012. Behov av medel for dren
dérefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdelsnimndens
ansvarsomraden paverkas endast marginellt. Kapitalkostnaderna for
exploateringsnimnden berdknas uppga till ca 600 tkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till 35 mnkr.

Ekonomiska oséikerheter

Det finns flera faktorer som kan pdverka utformningen och exploateringsgraden
och dirmed stadens intdkter i projektet. Da projektet ar i ett tidigt skede &r det
svart att exakt forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi

Projektet bedoms inte innebéra nigra storre dtaganden eller risker for stadens del.
De oversiktliga kostnadsberdkningarna som gjorts i detta skede pekar pa att
projektet ger ett Overskott till staden.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. Hélften av omrddet klassas som virdefull
naturmiljo i Stockholms gronkarta och hilften klassas som mark med 14gt
ekologiskt vérde. Stora tallar finns invid och inom omrade dir ny bebyggelse ar
tankt. Vid fortsatt planering av bebyggelsen bor utredas hur bebyggelsen kan
anpassas till den kuperade terrdngen och utformas sé att naturmark med bland
annat tallar i mgjligaste man kan bevaras.
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-Kompensation fér ianspréktagen grényta
Som kompensation for de ytor som tas i ansprak foreslds Nockeby torg att rustas

upp.

-Tillganglighet

Projektet ska genomforas 1 enlighet med stadens krav pa tillgdnglighet. Den
upprustning som foreslas av Nockeby Torg avser att forbéttra tillgdngligheten pa
torget.

-Méluppfyllelse

Den foreslagna bebyggelsen stimmer med kontorets verksamhetsplan att
intensifiera arbetet med nya bostidder, samt att verka for att halla uppe takten 1
bostadsbyggandet 1 Stockholm.

-Péverkan pé barn
Upprustningen av Nockeby torg bor goras pa ett barnvénligt séitt. Kontoret
bedomer att projektet endast fir en mindre paverkan pd barn och barnens miljo.

Samréd och information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret samt
informerat stadsdelsforvaltningen.

Planbestdallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret vill darfor ha exploateringsndmndens uppdrag att bestilla en ny
detaljplan.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag
Exploateringskontoret foreslar att exploateringsndmnden markanvisar aktuellt
omrade till Seniorgarden AB. Den foreslagna bebyggelsen ger ett tillskott av
lagenheter i ett attraktivt Iige med goda kollektivtrafikforbindelser. Projektet
bidrar dven till upprustning av Nockeby torg. De dversiktliga
kostnadsberdkningarna som gjorts i detta skede pekar pa att projektet ger ett
overskott till staden.

Slut
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