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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostadsandamal inom
fastigheterna Nockebyhov 1:1 och
Prosten 1 i Nockeby med Seniorgarden
AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkédnner genomforandet av
exploatering inom fastigheterna Nockebyhov 1:1 och Prosten 1
omfattande investeringsutgifter om 23,7 mnkr och ger kontoret
1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och Seniorgdrden AB avseende
Nockebyhov 1:1 och Prosten 1 samt triffa erforderliga avtal
med en forséljningsinkomst om cirka 56,6 mnkr enligt vad
som anges i kontorets tjansteutlatande.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen

Exploateringskontoret AVdelnlngSChef
Avdelningen for Projektutveckling
Fleminggatan 4
Box 8189 :
104 20 Stockholm Niklas Karlsson
Telefon 08-508 276 24 Enhetschef

Vaxel 08-508 276 00

Fax 08-508 265 65
michaela.jogi@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret
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Sammanfattning

Seniorgarden AB har fitt en markanvisning i Nockeby invid S:ta
Birgitta kyrkan for att bygga ca 30 bostadsréttsldgenheter 1 form
av seniorboende vilket motsvarar 3 358 kvm ljus bruttoarea. Den
foreslagna bebyggelsen ligger delvis inom kvartersmark som idag
ar upplaten med tomtrétt till Vésterleds forsamling (Prosten 1).
Forslag till inskrankning av tomtrétten har tagits fram och
godkénts av Visterleds forsamling.

Ett forslag till utvidgning och upprustning av viandplanen har
tagits fram for att mojliggora for SLs ersdttningsbussar att kunna
vanda hir vilket inte 4r mojligt idag. Detta innebér att en del av
kvartersmarken tillhérande Prosten 1 kommer dverforas till
Nockebyhov 1:1 {or att bli gatumark.

Som gronkompensation planeras en upprustning av Nockeby torg
dér projektet skall vara med och bidra med finansiering.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 29,4 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i ldpande prisniva berdknas till cirka 23,7 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 215 %.

Forsiljningsinkomster beréknas till 56,6 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2011-03-09.

Bakgrund till 6verenskommelsen
Exploateringsndmnden beslutade 2012-02-09 att anvisa mark for
seniorbostadsritter till Seniorgarden och begiarde samtidigt en ny
detaljplan.

Forslag till inskrankning av tomtrétten Prosten 1 har i ett tidigt
skede tagits fram av tomtréttshavaren och Seniorgédrden for att
mojliggdra bostadsbyggande pé platsen. Exploateringskontoret
har darfor 1 samforstdnd med tomtrattshavaren valt att foresla
ndmnden att anvisa mark till Seniorgarden.

Seniorgirden AB planerar att uppfora tre bostadshus i tre plan
samt ett souterrdngplan vid S:ta Birgitta kyrka i Nockeby. Inom
den nya fastigheten inryms &dven en markparkering som &ar avsedd
for kyrkans géster som sédkerstélls med servitut till férman for



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Sida 3 (9)

Prosten 1 samt under den, ett underjordiskt garage med 19 platser
som tillhor seniorbostidderna.

Ett forslag till utvidgning och upprustning av vdndplanen i slutet
av Nockeby kyrkvig har tagits fram for att mojliggora for SLs
ersittningsbussar att kunna vinda hér vilket inte 4r mojligt idag.

For omrédet giller en detaljplan fran 1959 enligt vilken marken
ar avsedd for kyrkligt indamal (Prosten 1) respektive park
(Nockebyhov 1:1). Marken bestar idag av grisyta,
parkeringsplats och naturmark. Omgivande bebyggelse bestar av
Séllskapet Vanner till Pauvres Honteux dldreboende fran 1960-
talet, S:ta Birgitta kyrka samt villabebyggelse. S:ta Birgitta kyrka
ar blamarkerad av stadsmuseet, dvs av byggnadsminnesklass och
hela tradgardsstadsomradet ar kulturhistoriskt vardefullt.

Platsen ligger i anslutning till Nockebybanans vandhéllplats.
Tidigare har en vindslinga for Nockebybanan till viss del gatt
igenom planomradet. En miljoundersokning har gjorts vilket
visar att det finns vissa fororeningar i det tidigare sparomrédet.
Med anledning av detta maste marken inom planomréadet i denna
del saneras.

Det har tagits fram en konsekvensbeskrivning for landskap dé det
ar viktigt att naturmarken mellan den nya bebyggelsen och de
befintliga villorna kommer att fungera som ett insynsskydd.
Néagra av trdden utanfor planomradet kommer behdvas tas ned
och kommer kompenseras med nyplantering av trdd och
solitdrbuskar. En viss gallring for att gynna tall kommer ske.

parkering
Kyrkan
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Situationsplan som illustrerar foreslagen bebyggelse och plantering av trid

samt entrétorg. Bild: Landskapslaget
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Omrddet som foreslds sdljas dr markerat med bla linje.

Tidigare beslut

e Markanvisning och inriktningsbeslut i
exploateringsndmnden 2012-02-09

e Start-pm i stadsbyggnadsndmnden 2013-12-05

e Redovisning av plansamrad samt stéllningstagande infor
granskning av detaljplan 1 stadsbyggnadsndmnden 2014-
10-24

Overenskommelse om exploatering

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 30 ldgenheter for
seniorboende. Bostidderna far upplatas med bostadsratt och
marken ska dverlatas med dganderitt till Seniorgérden. Parterna
ar Overens om att priset for kvartersmarken vid denna f6rsiljning
ska vara 12 500 kr per kvadratmeter ljus BTA per januari 2011.
Priset forutsdtter att minst 19 garageplatser for boende anordnas
under ytparkering avsedd for kyrkans parkeringsbehov. Bolaget
atar sig dven att iordningsstélla ovanliggande parkeringsplatser at
kyrkan samt upplata dem med servitut. Exploateringskontoret har
tagit fram forslag till dverenskommelse om exploatering 1
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enlighet med detta utldtande. Bolaget har godként och
undertecknat avtalet.

Expertradet har godként drendet 2011-03-09 (Dnr: 2008-385-
921).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken for
12 500 kr per ljus BTA i prisldge januari 2011.

I detta drende uppgér investeringen till 23,7 mnkr.
De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 29,4 mnkr motsvarande
875 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 1,22.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berédknas till ca
23,7 mnkr, varav 0,6 mnkr dr utgifter fore ar 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst utvidgning och
upprustning av vindplan, upprustning av Nockeby torg,

! 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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erséttning till tomtrattshavaren for inskrdnkning av tomtrétten
samt sanering av marken. Forséljningsinkomsten berdknas till ca
56,6 mnkr. Reavinsten berdknas uppga till 48,9 mnkr.

Byggherren ska sta for plankostnader samt VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 657 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
215 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 23,7 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 56,6 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,6 -0,9 | -10,7 | -11,5 | 0,0 0,0 -23,7
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,6 -0,9 | -10,7 | -11,5 | 0,0 0,0 -23,7
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 56,6 0,0 0,0 0,0 56,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2015. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsnimndens ansvarsomraden paverkas endast marginellt.
Reavinsten berdknas uppga till 48,9 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en risk for att saneringskostnaden kan bli storre dn vad
som dr medtaget i kalkylen om det skulle visa sig finnas mer
fororeningar pa platsen dn vad de undersékningar som gjorts

visar.
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I 6vrigt foreligger inga risker utdver de vanliga.

Slutsats-ekonomi
Projektet bedoms inte innebdra nigra storre dtaganden eller risker
for stadens del. Projektet ger ett 6verskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030
och mél 1 stadens budget. Den foreslagna bebyggelsen stimmer
overens med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet
med nya bostdder samt verka for att hilla uppe takten 1
bostadsbyggandet.

Miljé
Enligt den konsekvensbeskrivning for landskap som tagits fram
av Landskapslaget kommer naturmarken utanfor planomradet att
paverkas mattligt. Nagra trad utanfor planomradet kommer
behdva tas ned. Naturmarken sdder om planomradet kommer att
fortsatta fungera som insynsskydd for den befintliga bebyggelsen.
Tall som dr karaktiristiskt for omradet skall framhévas och
naturmarken bor gallras for att gynna tall. Karaktéren av omradet
1 slantkanten kommer vara anlagd och ny plantering kommer ske
med mindre trdd och solitdrbuskar for att forstirka den visuella
skidrmen mot villorna.

Under byggtid ska hénsyn tas till de naturmarksmiljoer som
omfattas av habitatnitverket for groddjur, som ligger i anslutning
till bebyggelsen pa Gronviksvigen. Det innebér att inga massor
far tippas eller trilla ned i den blockiga terrdngen nedanfor
slanten. Vegetation som ska sparas fér inte heller skadas under
byggnation, det géller skydd av stammar, kronor och rotzon.

Stenblock kan ateranviandas pa tomten for att aterskapa miljoer som
grodor, insekter och andra smadjur trivs i.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I inriktningsbeslutet foreslogs att detta projekt tillsammans med det
planerade projektet Psalmen skulle finansiera en upprustning av
Nockeby Torg.
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I det nu aktuella forslaget till genomforandebeslut finns ocksa medel
reserverade for del av ombyggnaden av torget, i linje med
inriktningsbeslutet.

Projektet Psalmen har lags ned vilket gor att omfattningen av och
tidplan for upprustning av torget i dagslaget ar oklar.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Nockebyhov 1:1 och Prosten 1 uppfylla krav samt efterstrdva mal
enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal f6r miljo
“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsnimnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Nockeby kyrkvig ir relativt flack och det dr mdjligt att angdra
med bil direkt utanfor entréerna och samtliga ldgenheter nas med
hiss.

Upprustningen av Nockeby torg avser bland annat att forbattra
tillgéngligheten av torget.

Paverkan pa barn
Kontoret bedomer att projektet endast far en mindre paverkan pa
barn och barnens miljo.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnirlig gestaltning 1 samradd med Stockholm
Konst. Det ar dnnu ej bestdmt vilken typ av konstverk detta
projekt kommer att avsitta medel till.

Genomforandefragor

Tidplan

Nir detaljplanen vunnit laga kraft pdborjas upprustning av
viandplanen dérefter pabdrjar byggherren sin byggnation av
husen.

Bolaget planerar sin byggstart till ar 2016 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2018.
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Risker och osakerheter

I omrédet finns vérdefull naturmark for de boende i omradet
vilket medfor en risk for att detaljplanen blir 6verklagad. Detta
innebadr att tidplanen riskerar att forskjutas.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Kontorets sammanfattande beddmning
Projektet ger ett tillskott av 1dgenheter i ett attraktivt lige med
god kollektivtrafik samt har en god ekonomi. Kontoret foreslar
att nimnden godkédnner forslag till Gverenskommelse om
exploatering samt foresldr ndmnden att for sin del godkdnna
investeringsutgifter om 23,7 mnkr.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



