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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Nockebyhov 2:22 i
Nockebyhov till Lindbacks Boende AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Nockebyhov 2:22 till Lindbécks Boende AB och
ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Niklas Karlsson
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringskontoret har under september/oktober 2013
genomfort en markanvisningstavling for ny bostadsbebyggelse pa
del av fastigheten Nockebyhov 2:22 i Nockebyhov. Omradet
ligger i korsningen Mélarblick/Tyska Bottens vé&g och utgors av
ca 3 300 kvm naturmark som sluttar at norr.
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Omradet pekas ut som lampligt for ny bostadshebyggelse i
stadsbyggnadskontorets program for ”véstra delen av stadsdelen
Nockebyhov”. Det bedoms kunna inrymma ca 60 lagenheter i
flerbostadshus, med inslag av lokaler i bottenvaningen.

Det hogsta anbudet lamnades av Lindbécks Boende AB, nedan
kallat Bolaget, som foreslas fa markanvisningen. Bolaget ska
efter fastighetsbildning forvarva marken for 13 380 kr per ljus
BTA. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till
staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedéms uppga till 9 mnkr. Forséljningsinkomster beraknas till
67 mnkr. Expertradet kommer att behandla drendet 2014-01-29.

Exploateringen kréaver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontorets bedomning ar att projektet har goda forutsattningar att
ge ett valbehovligt tillskott av bostader i ett attraktivt lage och
bidra till en levande stadsmiljo.

Bakgrund till markanvisningen
Markanvisningsomradet ligger i korsningen Malarblick/Tyska
Bottens vég och utgdrs av ca 3 300 kvm naturmark som sluttar at
norr. Det beddms kunna inrymma ca 60 lagenheter i
flerbostadshus med lokaler i hornlaget i bottenvaningen.

Omradet utpekades som mojligt att bebygga med flerbostadshus i
stadsbyggnadskontorets program for vastra delen av stadsdelen
Nockebyhov”, dnr 2011-05829-53. Stadsbyggnadsnamnden
godkénde 2013-03-07 redovisningen av programsamradet och
beslutade att forslag till detaljplaner ska uppréttas.

For det aktuella omradet géller en detaljplan fran 1960, Pl 5341A,
som anger parkmark.
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Befintligt bostadsbestand i stadsdelen

| stadsdelen Nockebyhov bestar bebyggelsen av en blandning av
villor, radhus, flerbostadshus och fritidshus. Andelen bostader i
flerbostadshus ar ca 65 % och andelen smahus &r ca 35 %. Av
flerbostadshusen dgs ca 23 % av allmannyttan, 62 % utgoérs av
ovriga hyresratter och 15 % ar bostadsréatter. Av samtliga
bostader ar 22 % ettor, 27 % tvaor, 16 % treor, 12 % fyror och
23 % femmor eller storre (kdlla ”Statistik om Stockholm™ 2012).

Pagaende projekt i stadsdelen

Exploateringsndmnden anvisade 2011-02-17 mark for bostader
inom Nockebyhov 1:1, invid Ferievagen och Tyska Bottens vég,
till AROS Management AB for uppférande av flerbostadshus i
stadsvillor. Detaljplanearbete pagar for fem stadsvillor och ett
parhus med totalt ca 45 lagenheter. Byggstarten ar planerad till ar
2015.
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| kvarteret Ceremonien antogs en detaljplan den 23 maj 2013 for
ca 220 lagenheter, i huvudsak vard - och omsorgsbhoende samt
seniorboende men dven vanliga bostader och social service.
Byggherre ar Seniorgarden AB och byggstart planeras till varen
2014.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande &ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisningstavling

Ett flertal byggherrar har ansokt om markanvisning pa omradet.
Exploateringskontoret inbjod under slutet av september manad
2013 till en markanvisningstévling, se bilaga 1. Inbjudan
annonserades pa stadens webbplats och sandes ut till ca 100
byggherrar. Inkomna forslag bedémdes utifran angivet pris i kr
per kvadratmeter ljus BTA. Kontoret har fatt in 14 anbud, vilka
redovisas nedan:

Anbudslamnare kr/m? ljus BTA

Lindbacks Boende AB 13 380
Anbudsgivare nr 2 11 655
Anbudsgivare nr 3 11 200
Anbudsgivare nr 4 11 100
Anbudsgivare nr 5 11 001
Anbudsgivare nr 6 10 601
Anbudsgivare nr 7 10140
Anbudsgivare nr 8 9300
Anbudsgivare nr 9 9 000
Anbudsgivare nr 10 8 500
Anbudsgivare nr 11 7 600
Anbudsgivare nr 12 7 195
Anbudsgivare nr 13 6 000
Anbudsgivare nr 14 4 680

Det hogsta anbudet lamnades av Lindbécks Boende AB. Kontoret
foreslar att markomradet anvisas till detta bolag.

Bolaget har tidigare inte fatt nagon markanvisning av staden. Det
ingar i en familjeagd koncern och ar ett helagt dotterbolag till
Lindb&cks Group AB. Lindbécks startades som ett lokalt
familjeforetag i Pitea 1924 och utvecklar och bygger bostader for
egen forvaltning samt for andra fastighetsagare och
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bostadsrattsforeningar. Lindbacks har sitt séte i Pited och
fokuserar pad marknadsomradena Malardalen, Norrland och
Vastkusten. Bolaget har nyligen fardigstéllt ett
bostadsrattsprojekt i Ursvik, Sundbyberg.

Markanvisning

Markanvisningen avser ca 60 lagenheter, som ska upplatas med
bostadsratt alternativt som dgarldgenheter. Bolaget bedomer att
ca 70 % av dessa kommer att utgora smalagenheter (ettor och
tvaor).
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Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsnd@mnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen galler under tva ar fran
namndens beslut. Kontoret foreslar att markanvisningsavtal
tecknas med Bolaget enligt tdvlingens intentioner och sedvanliga
villkor.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Bolaget skall efter fastighetsbildning forvarva de delar av
exploateringsomradet som utgor kvartersmark. Markomradena
kommer att séljas till det pris, 13 380 kr/m? ljus BTA, som
erbjudits av Bolaget i samband med markanvisningstavlingen.
For lokaler i bottenvaningen som i kommande detaljplan inte far
anvandas for bostadsandamal galler, i enlighet med
tavlingsforutsattningarna, ett pris om 2 200 kr/kvm ljus BTA i
prisniva 1 oktober 2013 (vardetidpunkten). Priset for bostader
skall justeras, uppat eller nedat, fram till tilltradet, efter index
kopplat till prisutvecklingen pa bostadsrétter. Priset for lokaler
ska pa motsvarande satt justeras efter index kopplat till
vardeforandringen for butiker.

Priset forutsatter att minst 90 % av parkeringsplatserna ska
forlaggas under mark. Parkeringsbehovet skall helt I6sas inom
kvartersmark.

Bolaget skall bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som krévs for arbetet med den
tillkommande bebyggelsen i detaljplanen. Bolaget bekostar ocksa
lagfart liksom anslutningsavgifter for VA.

Pa omradet finns idag en allman markparkering samt en
elnatstation. Staden star for kostnaderna for flytt/ersattning av
dessa funktioner.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Bolaget enligt detta
utlatande. Avtalet tecknas d&ven med moderbolaget Lindbacks
Group AB, som atar sig att svara solidariskt med dotterbolaget.

Expertradet kommer att behandla arendet 2014-01-29.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet beddms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.
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Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 13 380
kr per ljus BTA. Bolaget ska sta for plankostnader och Gvriga
kostnader som hor till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Overskott till staden.
Investeringsutgifterna bedoms i detta tidiga skede uppga till ca 9
mnkr och avser gronkompensation, flytt av elnatstation och
ledningar, ombyggnad/upprustning av gata/gangbana, anlaggande
av nya p-platser, administration mm. De framtida driftkostnader-
na for staden paverkas marginellt. Férsaljningsinkomsterna
beréknas till ca 67 mnkr.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Projektet
overensstammer med stadens mal om att verka for att cka
bostadsbyggandet i Stockholm och bidrar till att uppfylla Vision
2030.

Den aktuella exploateringen innebér att ca 60 bostadsratts-
lagenheter tillfors i en stadsdel dar huvuddelen av I4genheterna
idag utgors av hyresrétter (85 %). Ett inslag av lokaler i
bottenvaningen pa den nya bebyggelsen framjar en levande
stadsmiljo.

Miljo och kompensation for ianspraktagen grényta
Kontoret har gjort en tidig miljébeddmning. Omhéndertagande av
dagvatten ar en fraga som behover studeras vidare under
detaljplaneprocessen.

Omradet utgdrs av en relativt smal sluttande naturmarksremsa
med barr- och I6vtrad, som anvénds av ndrboende for
narrekreation sasom promenader och hundrastning. Nockebyhov
ar dock valforsorjt med gronomraden och goda moéjligheter till
rekreation finns bl.a. i narbeldgna Judarskogens naturreservat
samt vid Gubbkarsskogen.

Kompensation for ianspraktagen grényta ska ske och behovet av
atgarder kommer att utredas vidare under detaljplanearbetet.

For varje ny bostad kommer ett nytt trad att planteras.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
“Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Kontoret bedomer att projektet inte far nagon negativ paverkan
pa barn och barnens miljo. Markanvisningsomradet utgor
naturmark dar barn forvisso kan vistas och leka, men i
naromradet finns det gott om naturmark kvar. Behovet av skola,
forskola och lekplatser utreds vidare i det kommande planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnéarlig gestaltning i samrad med Stockholm
Konst. | detta projekt redovisas medel och konstnarlig gestaltning
i genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och déversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka tva
ar. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till ar
2016 och forsta inflyttning bedoms till ar 2018.

Nasta beslutstillfalle for exploateringsndmnden infaller i samband
med att dverenskommelse om exploatering med Gverlatelse av
mark tecknas, preliminart fjarde kvartalet 2015.

Risker och osakerheter
Inga sarskilda risker eller osékerhetsfaktorer bedéms foreligga.
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Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat forutsattningarna for
markanvisningstavlingen med stadsbyggnadskontoret och
informerat stadsdelsforvaltningen.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Bromma stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontorets bedémning ar att projektet ger ett valbehovligt tillskott
av bostadsréattslagenheter i stadsdelen. Vid korsningen
Malarblick/Tyska Bottens vag kan en liten centrumbildning
skapas med lokaler i bottenvaningen pa den nya bebyggelsen,
vilket bidrar till att skapa en mer levande stadsmiljo i omradet.

Slut

Bilagor
1. Inbjudan till markanvisningstavling



