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ningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndamnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

Gunnar Jensen
Tf Forvaltningschef

Niklas Karlsson
Enhetschef

Sammanfattning

Under 2012 utarbetade stadsbyggnadskontoret ett program for att
utreda mojligheterna till komplettering med ca 250 nya bostidder
for den véstra delen av Nockebyhov. Programsamradet redovisa-
des 1 stadsbyggnadsndmnden 2013-03-07, som beslutade att 1
huvudsak godkénna redovisningen av programsamridet och
uppdrog at stadsbyggnadskontoret att upprétta forslag till
detaljplaner.

Tva omraden for flerfamiljshus (ca 45 + 60 Igh) har tidigare
markanvisats genom anbudstivlingar. Familjebostidder har 1
januari 2015 fétt en markanvisning for ca 90 1gh med tomtrétt.
Forslag till ytterligare markanvisningar kommer att redovisas for
ndmnden senare. I detta drende redovisas de ekonomiska konse-
kvenserna for den i programmet foreslagna nybebyggelsen med
ca 250 Igh.

Stadens utgifter avser framst ny- och ombyggnad av gator och
parkvégar inklusive ledningsflyttar, dtgdrder for kompensation
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for ianspraktagen gronyta samt erséttning for avflyttning fran
bostadsarrenden.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redo-
visar ett positivt nettonuvdrde om 151 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i I6pande prisniva berdknas till ca 101,9 mnkr och
forsiljningsinkomsterna berdknas till ca 244 mnkr. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
253 %.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

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

Bakgrund och tidigare beslut

Ett 20-tal byggherrar har under de senaste 7- 8 aren inkommit
med markanvisningsansokningar for ny bostadsbebyggelse pa
olika platser i Nockebyhov.

Ett inriktningsbeslut pa 22,4 mnkr avseende den forsta detalj-
planen togs 1 exploateringsndmnden den 2010-03-25. Samtidigt
paborjades utredningsarbete for tvd delomraden vid Ferievdgen 1
Nockebyhov. Den 2011-02-17 beslutade exploateringsndmnden
att ge markanvisning till tvd byggherrar for dessa omraden. Den
ena aterlamnade sin markanvisning for ca 20 radhus. Nagon ny
markanvisning for dessa radhus har inte gjorts.

Stadsbyggnadsnidmnden beslutade 2011-10-20 att genomfora
program och programsamrad for véstra delen av Nockebyhov,
inklusive den redan markanvisade delen. Syftet var dels att utreda
mojligheterna till komplettering med ca 250 nya bostader, dels att
mojliggdra anslutning till det kommunala VA-nitet for sommar-
bostdderna fran 1910-talet. Genom planldggning av sommarstu-
geomradet (omrade A) dr det mdjligt att bilda egna fastigheter i
omradet. Programsamradet redovisades 1 stadsbyggnadsndmnden
2013-03-07, som beslutade att i huvudsak godkidnna redovis-
ningen av programsamradet och uppdrog at kontoret att uppratta
forslag till detaljplaner for ett antal platser i vistra Nockebyhov.

Programomréadet innehéller forslag till nybyggnation av ca 18
lagenheter 1 radhus och ca 220 Igh i flerbostadshus. Flerbostads-
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husen foreslas med fyra till fem vaningar och med huvuddelen av
parkeringsplatserna i garage under husen. Fastigheter med hyres-
ritt kommer att upplatas med tomtrétt och de med bostadsrétt
eller 4ganderitt kommer att siljas.
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Karta med delomrdaden markerade.

For den del som markanvisades for flerbostadshus ar 2011 har
forslag till detaljplan tagits fram och varit pa remiss och samrad
under varen 2014 (omrdde B). Under programsamradet framforde
SL 6nskemal om att flytta bussvéndplanen vid Téltgatan till kors-
ningen Tyska Bottens vdg/Ferievagen. Ett sddant forslag har, 1
samrad med Trafikforvaltningen (tidigare SL), tagits fram inom
pagaende detaljplanearbete.

Ett omréade vid korsningen Tyska Bottens vig och Malarblick
anvisades 2014-02-06 for ca 60 Igh 1 flerbostadshus (omrade G).
Tvéa omraden vid Gubbkirrsvigen (C och D) anvisades till
Familjebostidder 2015-01-29 for ca 90 Igh 1 flerbostadshus med
hyresritt. Detaljplanearbete for dessa omraden (C, D och G) har
annu inte paborjats. Forslag till markanvisningar for kvarvarande
omréden (E, F och H) kommer att presenteras for nimnden
senare.
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Utredningar

Kompletterande trafik-, landskaps- och ekologiutredningar for
viastra Nockebyhov har tagits fram under 2013/14. Dessutom har
mer detaljerade inventeringar/utredningar tagits fram for ett par
av omradena. Utifrdn dessa utredningar har atgérder i gatunitet
och pé parkmark forslagits. Dessa &r bland annat:

- Flyttning av Tyska Bottens vig

- Nya/breddning av géngbanor utefter Tyska Bottens vig och
Ferievéigen

- Ny véndslinga for buss

- Flytt/nya busshallplatser

- Upprustning av befintlig park och parkvigar

- Nya parkvigar

- Grodtunnel under Gubbkarrsvigen och/eller groddamm.

- Plantering av ekar utmed delar av Tyska Bottens vig och
Ferievégen

- ROjning av sly i naturmarksomrade ndrmast Ferievigen

- Atgérder for att ersitta och minimera intrdng p4 koloniomradet

Forutom dessa atgirder pa allmén plats tillkommer ledningsom-
laggningar och nya ledningar.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for en
utbyggnad enligt programmet for véstra Nockebyhov enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser detta medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade investe-
ringar, driftkostnader och intékter. Investeringsanalysen enligt
nuvardesmetoden redovisar i detta tidiga skede positivt netto-
nuvirde om 151 mnkr motsvarande 795 kr/ekvivalent ligenhet'.
Bilaga 2.

De sammanlagda utgifterna 1 l6pande prisniva berdknas till cirka
101,9 mnkr, varav 3 mnkr dr utgifter fore &r 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnad av

! 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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gator och parkvégar inklusive ledningar, atgérder for kompen-
sation fOr ianspraktagen gronyta samt ersdttning for avflyttning
fran bostadsarrenden. Staden stér for VA-anslutningsavgifter for
tomtrétterna, 1 Ovrigt star byggherrarna for kostnaderna for alla
tekniska anslutningar. Byggherrarna stér dven for plankost-
naderna.

Stadens forséljningsinkomster berdknas till cirka 244 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 484 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tick-
ningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
253 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star byggherrarna for. Staden har risk for forgavesprojektering for
stadens anlidggningar.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 101,9 mnkr
och forsédljningsinkomsterna till cirka 244,2 mnkr i1 16pande pris-
niva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Munler 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 Senare Totalt
Utzifter inkl. forvire (<) -30 4.2 82 -5l6| -26,3 -T4 -101%
Inkomster (exidl. forsilining) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0.0
Nettoutgift (-) inkomst 3,0 42 -9.2| -51.6| -26.5 -T4( -101%9
Farsiljningsintcomst 0.0 00 723 0.0 118.% 330 244 2

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2015. Behov av medel for aren dérefter far beaktas 1 explo-
ateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Tillkommande érliga drift- och underhallskostnader inom trafik-
ndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter
genomforandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Kapitalkostnaderna for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 4 mnkr det forsta
aret och minskar direfter nagot genom avskrivningar. Intdkterna
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for tomtrattsavgilder berdknas till cirka 1 mnkr per ar. Reavins-
ten berdknas uppga till 240,3 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se dven Risker och osdkerheter).

Planarbete pagér for ett av omrddena med ca 42 Igh. For 6vriga
omraden har planarbete ej paborjats vilket innebér att utformning
och antal Igh for dessa kommer att provas under planarbetet.
Totalt antal nya Igh i hela omrddet ar darfor svart att i nuldget
sakert forutse. Stadens forsiljningsinkomster blir 14gre om antalet
lagenheter blir farre. Nagra fastigheter kommer att upplatas med
tomtrétt och andra kommer att séljas. Fordelningen mellan tomt-
ritt och forsdljning paverkar stadens ekonomi.

De atgérder 1 gatu- och parkmark som staden planerar &r inte
detaljprojekterade och den slutliga kostnaden for dessa kan bli
hogre dn vad som redovisas i kalkylen.

Slutsats-ekonomi

Trots ganska stora investeringar bedoms exploateringen, genom
forsiljning av mark, ge en god ekonomi for staden. Beroende pa
slutliga kostnader och antal Igh kan det ekonomiska utfallet
forsamras nagot, men beddms dnda ge ett Gverskott till staden.
Stadens utgifter for &r 2015 kan finansieras inom arets budget.
Behov av medel for aren darefter far beaktas i kommande
budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och stadens mal med 140 000 bostider till &r
2030 i Stockholm. Projektet bidrar till att uppfylla stadens
bostadsbyggnadsmal.

Stadsdelen grinsar till Brommaplan som enligt 6versiktsplanen ar
en tyngdpunkt. Den aktuella exploateringen virnar blandade
upplételseformer genom att planera for bdde hyresrétter, ca 90
lagenheter, och bostadsritter, ca 150 lagenheter. Detta kan stillas
i relation till att huvuddelen av ldgenheterna i stadsdelen idag
utgors av hyresrétter (85 %).
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Miljo

Béde landskaps- och ekologiutredningar har tagits fram med
beddmning av naturvirdena for de foreslagna bebyggelse-
omréddena i hela programomradet for véstra Nockebyhov.

Gronomradena i Nockebyhov utgér inte kirnomraden, men &r
viktiga spridningskorridorer som utgdrs av barrskogssamband
och vatmarkssamband. Nockebyhov dr dven spridningsomrade
for eklevande arter. Vid fortsatt utredning av respektive detalj-
plan kommer fordjupade ekologiska studier att géras och stor
hénsyn tas till att minimera negativa effekter av exploatering.
Viss paverkan kommer inte att kunna undvikas och naturmark
kommer att tas 1 ansprak for att mojliggéra byggnation. Darfor
planeras kompensationsatgérder enligt reckommendationer i den
ekologiska utredningen. Sammantaget bedéms inte foreslagen
exploateringen paverka de storre sammanhédngande ekologiska
och rekreativa sambanden. Lokalt bedoms kompensationer kunna
uppvéga de negativa effekterna pa ett tillrdckligt bra sitt.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
I detta skede foreslar kontoret bl a foljande atgérder som
kompensation for ianspraktagen naturmark:

Ekologisk kompensation

* Plantera ekar langs Tyska Bottens vdg och utmed Ferievigen
norr om Tyska Bottens vig mot koloniomridet. Nagra storre
ekar vister om Ferievégen tas ned for att kunna bredda vigen
for busstrafik. De stora ekarna dster om Ferievdgen, 1 det
viktiga gronsambandet, sparas och kan ges béttre forutsatt-
ningar dn idag. Plantering av ekar och tallar kommer dven att
goras pa andra lampliga platser i samband med kommande
detaljplaner.

+ Ett skogsparti vid Ferievédgen rojs enligt forslag i ekologi-
utredning.

* Mojlig kompensationsétgérd ar att stiarka vatmark/dike genom
omréde A.

+ Utreda ldmpliga platser for groddammar.

» Utreda lamplig plats for ev grodtunnel under Gubbkérrsvigen.

Rekreativ kompensation
» For att stirka de rekreativa sambanden planeras en forsiktig
upprustning av strandpromenaden.
* En viss upprustning av Rimiparken planeras.
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* Ny géngvig som forbinder Gubbkirrets vig med strand-
promenaden utmed Mélaren via Tyska Bottens vig.

Definitiva beslut om atgirder kommer att tas 1 genomforande-
beslut for varje (detaljplane-) omrade.

Energihushallning

For de olika etapperna giller stadens krav och mal for energi-
anviandning enligt, vid varje markanvisningstillfdlle, da gillande
markanvisningspolicy.

Tillganglighet

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

Delar av den mark som foreslas planlaggas ar kuperad och till-
ganglighetsfrdgorna behdver studeras sarskilt. Tillgdnglighets-
fradgorna kommer att utredas i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Enligt Bromma stadsdelsforvaltning bor behovet av forskole-
platser kunna tillgodoses inom befintliga forskolor. Behovet
behdver dock utredas mer nér fler detaljplaner tas fram. I om-
radet finns en lagstadieskola, Nockebyhovsskolan, med ca 100
elever. Nyanldggning och breddning av befintliga gangbanor 1
omrédet bidrar till sakrare skolvigar. Narliggande lekplatser,
parkvégar och gronomraden planeras att rustas upp av staden i
samband med utbyggnaden av omrédet.

Kontoret bedomer att projektet inte far nigon negativ paverkan
pa barn och barnens miljé.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
i kommande genomforandebeslut.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Inom omréadet kommer flera detaljplaner att uppréttas. Var och en
har sin egen tidplan.

Kontoret bedomer att arbetet med varje detaljplan kommer att
pagédi 1,5 — 2 ar. Den detaljplan som har paborjats beréknas bli
klar under 2015 och den som pabdorjas sist berdknas kunna vara
klar tidigast &r 2018.

Vissa gatuombyggnader kommer att behova goras innan bosta-
derna kan borja byggas. Dessa arbeten beddms kunna ta mellan
ett och tva ar. Mot bakgrund av detta bedoms en forsta byggstart
av bostiderna till tidigast ar 2016 och fGrsta inflyttning tidigast ar
2017.

Markanvisningar for de omrdden som dnnu inte markanvisats
kommer att foreslas senare.

Separata genomforandebeslut kommer att tas for varje enskild
projekt/detaljplan. For de delprojekt som kommer att ha en
investeringskostnad som Overstiger 10 mnkr tas beslutet i exploa-
teringsndmnden. For de projekt som har en ldgre investerings-
kostnad kommer genomforandebeslut att tas pd delegation. De
projekt som innehaller forsdljning 6ver 10 mnkr kommer att
redovisas for nimnden.

Risker och osakerheter

Tidplaner for de olika detaljplanerna &r osékra d& dessa kan
komma att verklagas. Det innebar att tider for byggstart av
bostiderna dr svara att i nuldget forutsiga.

Information till andra forvaltningar

Omradet ingdr i1 det program for véstra delen av Nockebyhov som
godkéndes av Stadsbyggnadsndmnden den 2013-03-07. Stads-
delsforvaltningen och dvriga remissinstanser yttrade sig under
remissen over detta och de flesta var positiva till att dessa om-
radden bebyggs.

Tyska Bottens Vig kommer att flyttas ndgot i sidled och breddas
vilket innebar ett mindre intrdng pa bollplanens omréade. Idrotts-
forvaltningen har uttryckt onskemal om att utoka och bygga om
den befintliga grusplanen till en reguljar 7-mannaplan med konst-
gris och belysning. Idrottsforvaltningen kommer att prioritera
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investeringen i det kommande budgetarbetet. De investeringsut-
gifter som utgor en s.k. ersittningsinvestering, dvs en direkt
erséttning for ianspraktagen del av bollplanen berdknas uppga till
ca 0,3 mnkr. Fastighetsndimndens ram for idrottsinvesteringar
utokas for den del som utgor en ersittningsinvestering, medan en
utokning/standardhdjning prioriteras inom den langsiktiga ramen
for idrottsinvesteringar.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstim-
ning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning
Nockebyhov har goda forutsittningar for ny bebyggelse genom
att det ligger ndra Brommaplan, har relativt goda allménna
kommunikationer, ligger nira Judarns naturreservat och ar idag
relativt glest bebyggt.

Genom att anpassa ny bebyggelse till terrdingen och ldgga parke-
ring till storsta delen i garage kan ett relativt stort antal bostdder
tillskapas utan storre paverkan i befintlig boende- och naturmiljo.

Projektet bedoms ge ett ekonomiskt dverskott till staden.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
2. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



