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forsaljning, for bostader inom fastigheten
Nockebyhov 2:22 i Nockebyhov med

Smaa AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forséljning av mark inom
Nockebyhov 2:22 till Smaa AB med en forsaljningsinkomst om
cirka 59,5 mnkr och ger kontoret i uppdrag att traffa erforderliga

avtal.
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Sammanfattning

Det aktuella projektet ar en del i det program for vastra delen av
Nockebyhov som Stadsbyggnadsndmnden godkande 2013-03-07.
Programmet redovisar ett antal delomraden som tillsammans
bidrar med en komplettering av ca 250 nya bostader.

Exploateringsndamnden tog i december 2015 beslut om
markanvisning till Smaa AB utmed Tyska Bottens vég, i narheten
av Taltgatan och Fritidsvégen.

| februari 2014 beslutade namnden att anvisa mark inom samma
fastighet langre soder ut till Lindb&cks Boende AB for cirka 56
lagenheter i flerbostadshus i form av bostadsratt och lokal i delar
av bottenvaning.

Start-Pm:et inkluderade de bada delomradena till en bdrjan.
Utformningen av planomradet har daremot &ndrats under
planprocessen. 2017-08-31 beslutade stadsbyggnadsnamnden att
dela detaljplanen i tva delar, dar delen med flerbostadshus gick
vidare till granskning och antogs av stadsbyggnadsnamnden 2017-
12-14. Delen med radhus utreddes ytterligare och var pa
granskning under sommaren 2018 och antogs av
stadsbyggnadsndmnden 2018-12-14. Detaljplanen vann laga kraft
2020-02-13.

Detaljplanen mojliggor for bostadsbebyggelse med 17 stora
radhus. Bolaget har kommit med en frdga om att fa mojlighet att
bygga 21-22 radhus om ca 121 kvm och som ryms inom samma
detaljplan och byggratt. Avsikten &ar att bolaget ska upplata
bostaderna med bostadsratt alternativt dganderatt. Bolaget vill fa
mojlighet att upplata bostaderna med hyresrétt.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedéms inte bli hdgre
an att beslut om investeringen kan fattas pa delegation inom
kontoret, dvs. lagre &n 10 mnkr.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 3 500 000
kr per radhustomt, vilket motsvarar 59,5 mnkr (prislage 2015-09-
01). Vid fler radhus &n 17, tillkommer tillaggskopeskilling om
1 300 000 kr per tillkommande radhustomt, vilket skulle motsvara
66 mnkr for 22 radhus (prislage 2015-09-01).

Nockebyhov har goda forutsattningar for ny bebyggelse. Genom
att anpassa bebyggelsen till terrdngen kan ett relativt stort antal
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bostader tillskapas med begransad paverkan i befintlig boende-
och naturmiljo.

Detaljplanen for radhusen vann laga kraft 2020-02-13.
Bakgrund till 6verenskommelsen

Program for Vastra Nockebyhov
Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2013-03-07 om ett program for

vastra delen av Nockebyhov, dar syftet var att komplettera omradet
med ca 250 nya bostéader.

Under 2014-2018 har fyra detaljplaner tagits fram i omradet med
totalt ca 215 lagenheter.
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Oversiktskarta nya detaljplaner i programomradet for vastra Nockebyhov

Detta arende avser omrade F pa kartan ovan.

Ett reviderat inriktningsbeslut for hela programomradet togs 2015-
04-13. Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for samtliga
projekt i planprogrammet redovisar ett positivt nettonuvérde.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Aktuellt projekt

Exploateringsnamnden beslutade 2015-12-10 att anvisa mark till
Smaa AB for ny bostadsbebyggelse inom del av fastigheten
Nockebyhov 2:22 i Nockebyhov, utmed Tyska Bottens vdg, i
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narheten av Taltgatan och Fritidsvagen. Omradet utgors av
naturmark och planforslaget inrymmer 17 stora radhus. Inom
samma fastighet langre soder ut har exploateringsnamnden 2014-
02-06 tagit beslut om markanvisning till Lindbacks Boende AB for
cirka 56 lagenheter.

Stadsbyggnadsnamnden tog beslut om start-PM 2016-04-14, dar
de bada delomradena var inkluderade.

Ilustrationsplan — samradsforslag

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2017-08-31 att utreda delen
med radhus  vytterligare, vilket dven  bidrog till
stadsbyggnadsnamnden beslut om att uppratta tva separata
detaljplaner (Omrade F+G pa tidigare dversikt).

Efter att exploateringsnamnden fattat genomférandebeslut, antogs
delen med flerbostadshus i stadsbyggnadsndmnden 2017-12-14.
For den del som markanvisades for radhus 2015 har forslag till
detaljplan tagit fram och antogs av stadsbyggnadsnamnden 2018-
12-14.

Detaljplanen for flerbostadshusen (omrade G) vann laga kraft
2019-04-08.

Detaljplanen for radhusen (omrade F) vann laga kraft 2020-02-
13.
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Ilustrationsplan éver foreslagen bebyggelse med 17 radhus

Det aktuella projektet innehaller ett forslag om nybyggnation av
17 stora radhus som upplats med bostadsrétt alternativt aganderatt.
Bolaget vill fa mojlighet att upplata bostaderna med hyresréatt. De
17 stora radhusen uppfors i tva langor, med vardera tre vaningar
varav den nedersta i suterrang. Parkering ordnas som ytparkering
pa kvartersmark. Tyska Bottens Vag forses med gangbanor.
Mellan de tva radhusléangorna kvarstar parkmark.

Stadens kostnader for ombyggnad av gata och nya gangbanor ingar
i tidigare fattat genomférandebeslut fér omrade G.

Da vardet av forsaljningen Overstiger kontorets delegation, ska
beslut om forséljning av marken fattas av exploateringsnamnden.

Tidigare beslut

e 2013-03-07 tog Stadsbyggnadsndmnden beslut om att i
huvudsak godkénna redovisningen av programsamradet
och uppdra at stadshyggnadskontoret att uppratta forslag
till detaljplaner for ett antal platser i vastra Nockebyhov

e 2014-02-06 tog Exploateringsndmnden beslut om
markanvisning till Lindbécks Boende AB (omrade G)

e 2015-04-13 tog Exploateringsndmnden ett reviderat
inriktningsbeslut for hela planomradet inklusive aktuellt
omrade pa 109,9 mnkr. Detta inkluderade aven kostnader
for atgarder i hela programomradet.

e 2015-12-10 tog Exploateringsndmnden beslut om
markanvisning till Smaa AB (omrade F)
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e 2016-02-04 godkande Exploateringsndmnden Rapport
avseende gronkompensation i planprogrammet for Vastra
delen av Nockebyhov

e 2016-04-16 godkénde Stadsbyggnadsnamnden en start-
PM for detaljplaneldggning

e Efter stallningstagande infor granskning 2017-08-31
beslutade Stadsbyggnadsnamnden att tva separata
detaljplaner for de tva omradena skulle upprattas

e 2017-12-07 fattade Exploateringsndmnden
genomforandebeslut med 6verenskommelse om
exploatering med forsaljning till Lindbacks Boende AB
om cirka 89,6 mnkr

e 2017-12-14 antog Stadsbyggnadsnamnden forslag till
detaljplan for del av Nockebyhov 2:22 i stadsdelen
Nockebyhov, Dp 2014-19532. Beslut i &rende 8 27

e 2018-12-14 antog Stadsbyggnadsnamnden forslag till
detaljplan for del av Nockebyhov 2:22 i stadsdelen
Nockebyhov, Dp 2017-15486. Beslut i arende § 19

e 2019-04-08 Dp 2014-19532 vann laga kraft

e 2020-02-13 Dp 2017-15486 vann laga kraft

Overenskommelse om exploatering
Markanvisningsavtalet och det Overenskomna priset per
radhustomt utgar fran relativt stora radhus om ca 175 kvm.
Planforslaget illustrerar 17 radhus om 175 kvm vardera. Infor
tecknande av verenskommelse om exploatering har bolaget fragat
om att fa mojlighet att bygga 21-22 radhus om ca 121 kvm och
som ryms inom samma detaljplan och byggréatt. Detta utifran
dagens marknadssituation och att efterfragan pa stora och dyra
radhus inte &r lika stor. Det innebdr ingen andring i detaljplanen
eller i den totala byggréatten, utan det blir en preliminar bedémning
som kan prévas i bygglovsprocessen.

IIIustratlonspIan Over foreslagen bebyggelse med 22 radhus

Kontoret har utifran detta upprattat ett forslag till
overenskommelse om exploatering som reglerar ansvars- och



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-03471
Sida 7 (10)

konstadsfordelning samt markforsaljning mellan bolaget och
staden. Overenskommelsen innehdller en viss flexibilitet och
maojliggor for upp till 22 mindre radhus istéllet for 17 storre radhus.
Overenskommelsen innebér att ca 3970 kvm kvartersmark éverlats
med &ganderatt till Smaa AB for en dverenskommen preliminar
kodpeskilling om 3 500 000 kr per radhustomt, vilket motsvarar
59,5 mnkr for 17 radhus om ca 175 kvm vardera. Den preliminara
kdpeskillingen for bostéder i kronor per tomt ar bestamt i prislage
2015-09-01 (vardetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedat
— fram till tilltrddesdagen i relation till fordndringar i fastpriset
(FASTPI) fran Statistiska Centralbyran (SCB) for smahus med
permanentboende i Storstockholm.

Om Bolaget enligt lagakraftvunnet bygglov medges fler &n 17
radhustomter och  radhus, ska Bolaget betala en
tillaggskdpeskilling om 1 300 000 kronor per tillkommande
radhustomt. Tillaggskdpeskillingen har vérdetidpunkt och index
lika den preliminéra kdpeskillingen ovan. Tillaggskopeskillingen
ska inte ses som kopeskilling per enskild tillkommande
radhustomt, utan som en tillkommande del i den totala
kopeskillingen for hela byggréatten. Detta eftersom priset for varje
enskild radhustomt minskar da storleken pa dem minskar.

Expertradet har behandlat arendet 2020-10-08.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens investeringsutgifter for ombyggnad av gata och
ledningsomléggningar &r inkluderade i genomférandebeslutet for
den sodra delen av Nockebyhov 2:22 fran 2017-12-07.
Forséljningen av marken till Smaa AB medfor ett stort Gverskott
som bidrar till finansieringen av hela programomradet.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 3 500 000
kr per radhustomt, vilket motsvarar 59,5 mnkr (prislage 2015-09-
01). Vid fler radhus &r 17, tillkommer tillaggskopeskilling om
1 300 000 kr per tillkommande radhustomt, vilket skulle motsvara
66 mnkr for 22 radhus (prislage 2015-09-01).

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran mal i stadens
budget, oversiktsplanen och 6vriga styrdokument. Projektet bidrar
till att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal.
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Stadsdelen gréansar till Brommaplan som enligt 6versiktsplan &r en
tyngdpunkt. Huvuddelen av lagenheterna i stadsdelen utgdrs av
85% hyresrétter idag. Genom att planera for 17-22 radhus som
upplats genom bostadsréatt alternativt dganderatt bidrar projektet
till att uppna stadens mal om blandade upplatelseformer.

Miljo

Bade landskaps- och ekologiutredningar har tagits fram med
beddmning av naturvérdena for de foreslagna
bebyggelseomradena i hela planomradet for véstra Nockebyhov.

Gronomradena i Nockebyhov utgor inte kdrnomraden, men &r
viktiga spridningskorridorer som utgdrs av barrskogssamband och
vatmarkssamband. Nockebyhov ar aven spridningsomrade for
eklevande arter. En fordjupad ekologisk studie har gjorts och stor
hansyn tas till att minimera negativa effekter av exploatering. Viss
paverkan kommer inte att kunna undvikas och naturmark kommer
att tas i ansprak for att maéjliggora byggnation. Darfor planeras
kompensationsatgarder enligt rekommendationer i den ekologiska
utredningen. Sammantaget bedoms inte foreslagen exploatering
paverka de storre sammanhangande ekologiska och rekreativa
sambanden. Lokalt beddms kompensationer kunna uppvéga de
negativa effekterna pa ett tillrackligt bra sétt.

Den mark som anvisas ar idag naturmark. Bebyggelsen kommer
att anpassas till terrdngen och sprangning ska minimeras sa langt
som det ar rimligt. Befintlig parkmark mellan Ryska Bottens vég
och vandplan vid Ferievéagens 6vre del ar avsedd att bibehallas.

Exploateringsndmnden godkande Rapport avseende
gronkompensation i planprogrammet for Vastra delen av
Nockebyhov 2016-02-04.

Kompensation for ianspraktagen grényta
For hela planomradet avses 16-22 miljoner avsattas for
gronkompensationsatgarder.

Inom aktuellt projekt foreslar kontoret en rekreativ kompensation
for ianspraktagen naturmark i samrad med Bromma
stadsdelsférvaltning, dar Rimiparken rustas upp.

Energihushallning
Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Nockebyhov 2:22 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
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exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hénsyn till
behoven hos é&ldre och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en stad
for alla- Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna har utretts i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgangliga for personer med nedsatt rorelseformaga. Vid
projektering och byggande pa fastigheterna féljer Bolaget Stadens
riktlinjer for att goéra utemiljon tillganglig for manniskor med
funktionshinder.

Paverkan pa barn

Enligt Bromma stadsdelsforvaltning behdver behovet av
forskoleplatser utredas mer i och med att fler detaljplaner tas fram.
| omradet finns en lagstadieskola, Nockebyhovsskolan, med ca
100 elever. Nyanlaggning och breddning av befintliga gangbanor
i omradet bidrar till sakrare skolvagar. Kontoret bedomer att
projektet inte far nagon negativ paverkan pa barn och barnens
miljo.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrdd med
Stockholm Konst. Stadens byggkostnader for samtliga atgarder
inom programomradet for vastra Nockebyhov kommer ligga till
grund for hur mycket som kommer att avséttas till konstnarlig
utsmyckning. Konstverket planeras i anslutning till omrade G och
det nya torget.

Genomforandefragor

Tidplan

Ombyggnation av allmén gata och ledningsomléggning behover
utforas innan bebyggelsen av radhusen kan paborjas. Mot
bakgrund av detta bedéms byggstarten av radhusen till tidigast
hdsten 2021 och inflyttning till 2022/2023.
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Risker och osakerheter

| och med att detaljplanen har vunnit laga kraft och ombyggnation
av allman gata och ledningsomlaggningar ar pabdrjade och
beréknas vara klara hosten 2021, finns det inga storre risker som
skulle paverka tidplanen.

Kommunikation

Omradet ingar i det program for vastra delen av Nockebyhov som
godkandes av Stadsbyggnadsndmnden 2013-03-07.
Stadsdelsforvaltningen och 6vriga remissinstanser yttrade sig
under remissen Over detta och de flesta var positiva till att dessa
omraden bebyggs med flerbostadshus och radhus.

Kontorets sammanfattande beddmning
Nockebyhov har goda forutsattningar for ny bebyggelse genom att
det ligger ndara Brommaplan, har relativt goda allménna
kommunikationer, ligger néra Judarns naturreservat och ar idag
relativt glesbebyggt. Genom att anpassa ny bebyggelse till
terrdngen anser kontoret att projektet har goda forutsattningar att
ge ett tillskott av bostader i stadsdelen, samtidigt som det bidrar
till en mer levande stadsmiljé och ger ett ekonomiskt 6verskott for
staden.

Slut
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