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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader inom fastigheterna
Ordenskapitlet 10 m.m. i Nockebyhov
med AB Familjebostader

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner slutredovisningen av
utbyggnad for bostdder inom fastigheterna Ordenskapitlet 10,
del av Akeshov 1:1 och del av Oldmistaren 19 (nuvarande
Ordenskapitlet 10, Oldmaéstaren 20, Rumormaistaren 6) i
Nockebyhov med AB Familjebostéder.
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Tf. bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Matilda Lewis
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet Ordenskapitlet som ligger lings med Gubbkérrsvigen
har genomforts 1 syfte att mojliggdra uppforandet av 81
hyresritter inklusive sex LSS-lagenheter. Marken har upplétits
med tomtrétt.

Stadens anldggningsatgérder har bestitt av omfattande flyttar och
underhalluppdateringar av ledningar, gatuforbattrande atgarder 1
form av breddning av gédngbana och ombyggnation av gata med
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hastighetsddmpande atgéirder, byggnation av tva nya
busshéllplatser, tillgdngliggdrandet av Judarskogens naturreservat
med nya spéanger till och frdn naturreservatet samt
gronkompensation i form av ny groddamm.

Detaljplanen vann laga kraft 2020 efter att den forst blivit
hemkallad av lidnsstyrelsen och sedan dverklagad, vilket
medforde en forskjuten tidplan. Genomforandet har darefter foljt
planerad ordning och allmén platsmark fardigstdlldes under 2025.
Flerbostadshusen fardigstills etappvis under andra halvan av
2026 och borjan av 2027.

Malen bedoms ha uppnatts, bland annat genom ett tillskott av
bostéder i form av hyresritter och atgirder langs
Gubbkérrsvégen.

Genomforandebeslutet fran 2018 uppskattade
investeringsutgifterna till 61,8 miljoner kronor och utfallet blev
44,3 miljoner kronor. Sammantaget har projektet genomforts med
ett ekonomiskt utfall battre 4n fattat genomforandebeslut.

Bakgrund

Det aktuella projektet dr en del 1 programmet for véstra delen av
Nockebyhov som stadsbyggnadsndmnden godkinde i mars 2013.
Programmet redovisar ett antal delomraden som tillsammans
bidrar med en komplettering om cirka 250 nya bostéder.

Exploateringsndmnden beslutade den 29 januari 2015 att anvisa
mark for bostadsdndamal inom fastigheterna Ordenskapitlet 10,
del av Akeshov 1:1 och del av Oldmastaren 19 till AB
Familjebostidder. Omradet ar beldget vaster om Gubbkarrsvigen,
fran Semestervégen i norr till soder om Fritidsvégen. I vister
angransar planomradet till Nockebyskolan och befintliga bostdder
och pa andra sidan om Gubbkérrsvdgen tar Judarskogen vid. Norr
om Semestervigen ligger ett natur- och koloniomréde.

Start-PM for projektet godkidndes av stadsbyggnadsndmnden den
26 november 2015.

Detaljplanen innebir att fyra flerbostadshus om tillsammans 81
lagenheter, varav sex ar avsedda for LSS-boende (Lagen om
sarskilt stod) nu dr under produktion. Fardigstillandet av
lagenheterna sker under andra halvan av 2026 fram till borjan av
2027. Planen syftar dven till att bevara en fore detta panncentral
som omfattas av rivningsforbud.
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Genomforandebeslut fattades i november 2018 av
exploateringsndmnden. Detaljplanen antogs 1 december 2018 och
vann laga kraft i april 2020 efter att forst varit hemkallad och
sedan overklagad.

Fastighetsbildningen blev klar i november 2023 och bolaget
kunde tilltrdda fastigheterna i juli 2024.

o Judarskogen
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De tre nya fastigheterna inringade i rétt

Projektbeskrivning och genomférande
Planomradet var tidigare planlagt som parkmark. For att
mojliggdra den planerade bostadsbebyggelsen har en ny
detaljplan tagits fram. I samband med detta har dven angridnsande
allmén platsmark byggts om och anpassats.
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N)./ detaljplan

Inom ramen for exploateringen har staden ansvarat for ett flertal
anldggningsétgirder. Dessa har bestitt av omfattande
ledningsomlidggningar och ledningsférnyelse, uppforande av en
elnétstation, gatuforbattrande atgérder 1 form av breddning av
gingbanan samt ombyggnad av gatan med hastighetsdimpande
atgérder.

Darutover har tva nya busshallplatser anlagts. Tillgéngligheten
till Judarskogens naturreservat har forbéttrats genom nya spianger
till och fran naturreservatet samt har gronkompensationsatgirder
genomforts 1 form av en ny groddamm pa Lugneténgen. Projektet
har ocksé bidragit i dterskapandet av en tidigare dranerad
vitmark ldngs Semestervigen.

Stadens arbeten genomfordes under perioden 20232025, vilket
mojliggjorde byggaktorens tilltrdde till omradet under 2024.
Byggaktoren berdknas fardigstilla bostdderna under perioden
fran andra halvaret 2026 till borjan av 2027. I samband med
fardigstdllandet ansvarar byggaktoren dven for finplaneringen av
gangbanan och gatan i1 direkt anslutning till bebyggelsen.
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[llustration av de nya flerbostadshusen ldngs med Gubbkdrrsvigen

Detaljplanearbetet paborjades cirka ett ar efter att
markanvisningen ldamnats och processen kom dérefter att ta
langre tid dn ursprungligen beréknat. Detaljplanen
aterremitterades for ytterligare beredning och dverklagades
dérefter, vilket ytterligare forldngde planprocessen. Den
ursprungliga tidplanen har dérfor inte kunnat héllas.
Genomforandeskedet har daremot 1 huvudsak foljt den planerade
tidplanen.

Maluppfyllelse

Programmet for véstra Nockebyhov omfattar ett antal
delomraden som sammantaget mdjliggor cirka 250 nya bostader.
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och stadens mal da projektet startade, om 140
000 nya bostéder till ar 2030. Projektet har ddrmed bidragit till att
uppfylla stadens bostadsforsorjningsmal.

Stadsdelen grinsar till Brommaplan, som i dversiktsplanen pekas
ut som en tyngdpunkt. Genom uppforandet av 81 nya hyresrétter
har projektet dven bidragit till stadens méal om en mer varierad
bebyggelse med blandade upplatelseformer.

Som underlag for programmet togs landskaps- och
ekologiutredningar fram for att beddma naturvirdena inom de
foreslagna bebyggelseomrddena. Dérutdver genomfordes en
fordjupad ekologisk studie med fokus pa att minimera
exploateringens negativa effekter och identifiera lampliga
kompensationsatgéarder. De rekommenderade
kompensationsdtgirderna har genomforts i enlighet med den
ekologiska utredningen. Sammantaget bedoms exploateringen
inte ha paverkat de storre sammanhingande ekologiska eller
rekreativa sambanden negativt. P4 lokal niva bedoms de
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genomforda kompensationsatgarderna i tillracklig utstrickning ha
kompenserat for de negativa effekter som exploateringen
medfort.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgér till 44,3 miljoner kronor. De
totala utgifterna avser framst ledningsomléggningar,
ombyggnation av gatan och gronkompensation.

Marken har upplatits med tomtritt, dar den arliga avgéilden
beréknas till cirka 1,5 miljoner kronor per ar. De sammanlagda
inkomsterna uppgér till 3,7 miljoner kronor varav huvuddelen
utgdrs av det markvirde (avgéildsunderlag) som skapades vid
planldggningen.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
genomforandebeslut
Investeringsutgifter 44,3 mnkr 61,8 mnkr 17,5 mnkr

allmén platsmark

Avvikelsen i1 investeringsutgifter for allmén platsmark mellan
slutredovisningen och genomforandebeslutet beror framst pa att
staden infor genomforandebeslutet hade rdknat med kostnader {for
ombyggnation av gangbanan pa den motsatta sidan av
Gubbkérrsvégen, intill Judarskogens naturreservat, samt
finplanering av hela gatusektionen.

Under detaljprojekteringen framkom dock att en ombyggnation
av gangbanan intill naturreservatet skulle innebéra ett alltfor stort
intrang 1 Judarskogens naturreservat. Denna atgérd utgick darfor
helt ur projektet.

Dérutover kom Familjebostdder och exploateringskontoret
overens om att Familjebostdder skulle ansvara for finplaneringen
av gangbanan och gatan 1 anslutning till den egna byggnationen.
Detta medforde ldgre investeringsutgifter for allmén platsmark.

Sammantaget har dessa fordndringar lett till att
investeringsutgifterna 1 slutredovisningen &r cirka 17,5 miljoner
kronor ldgre &n vad som angavs i genomforandebeslutet.
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Drift

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomfdrandet vara oforindrad. Kapitalkostnaderna' uppgar
till cirka 2,2 miljoner kronor per éar.

Riskfaktorer

Tidplanen identifierades som en risk 1 genomforandebeslutet,
framst kopplat till risken for 6verklagande av detaljplanen.
Utfallet blev att detaljplanen dverklagades, vilket forskot
tidplanen. Projektet anpassades efter de nya forutsattningarna och
kunde genomforas i sin helhet, men med ett fardigstdllande nigra
ar senare dn ursprungligen planerat.

Exploateringskontorets forslag

Projektet har en mycket god méluppfyllelse med stort tillskott av
attraktiva hyresldgenheter och fina dtgarder for natur och
upprustning av gatumiljder. Projektet uppvisar en mycket positiv
ekonomi. Kontoret foreslar att exploateringsnimnden godkidnner
slutredovisningen.

Slut

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen



	zhLogo3
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0
	dd_ec0

