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Utlåtande Rotel I (Dnr KS 2018/1850)

Överenskommelse om exploatering med tomträtt, 
för bostäder inom Ordenskapitlet 10, del av 
Åkeshov 1:1 och del av Oldmästaren 19 i 
Nockebyhov med AB Familjebostäder - 
genomförandebeslut
Hemställan från exploateringsnämnden

Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige beslutar följande.
1. Exploateringsnämnden medges rätt att genomföra exploatering inom 

Ordenskapitlet 10, del av Åkeshov 1:1 och del av Oldmästaren 19, 
projekt Ordenskapitlet, till en investeringsutgift om 61,8 mnkr.

2. Utgifterna för år 2019 ska rymmas inom nämndens 
investeringsbudget. Utgifterna för kommande år behandlas i budget 
för 2020. 

Föredragande borgarrådet Anna König Jerlmyr anför följande.

Ärendet

Exploateringsnämnden avser göra investeringar som syftar till genomförande 
av den fjärde detaljplanen som tagits fram inom programområdet för Västra 
Nockebyhov, projektet Ordenskapitlet. Detaljplanen möjliggör cirka 95 
bostäder varav sex LSS-bostäder. Mark upplåts till AB Familjebostäder med 
tomträtt.

Exploateringsnämndens sammanlagda utgifter i löpande prisnivå beräknas 
till cirka 61,8 mnkr. Utgifterna avser främst ny- och ombyggnad av gata 
inklusive ledningsflyttar och iordningställande av parkmark samt 
grönkompensationsåtgärder.

Lönsamhetskalkylen enligt nuvärdesmetoden redovisar ett negativt 
nettonuvärde om minus 16 mnkr, motsvarande 189 000 kr per ekvivalent 
lägenhet. Projektets täckningsgrad beräknas uppgå till 70 procent.
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Det aktuella projektet är en del i det program för västra delen av 
Nockebyhov som stadsbyggnadsnämnden godkände 7 mars 2013. Programmet 
redovisar ett antal delområden som tillsammans bidrar med en komplettering 
av cirka 250 nya bostäder. Möjlighet till kommersiella lokaler finns i två 
hörnlägen i delar av gatuplan. Flerbostadshusen avses uppföras med hyresrätt 
och marken upplåtas med tomträtt. Som kompensation för ianspråktagande av 
parkmark planeras olika åtgärder för att stödja ekologiska och rekreativa 
värden i området. Åtgärderna hanteras gemensamt för de områden som pekats 
ut för möjlig ny bebyggelse enligt program för västra delen av Nockebyhov. 
Cirka 18 mnkr har hittills avsatts för detta ändamål inom området, inräknat 
cirka 4 mnkr i detta beslut.

Projektet är det enda delen i programområdet med hyresrätter. 
Bedömningen är att det samlade programområdet västra Nockebyhov fortsatt 
har en god ekonomi, trots att detta delprojekt visar ett underskott, då de tre 
tidigare delområdena har stora överskott genom intäkter från 
markförsäljningar.

Beredning

Ärendet har initierats av exploateringsnämnden och har remitterats till 
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt på projektet Ordenskapitlet som med 
tillskottet av 95 hyresrätter bidrar till stadens övergripande bostadsmål och 
totalt sett beräknas genomförandet av de ingående detaljplanerna i 
programområdet Västra Nockebyhov fortfarande lönsamt.

Mina synpunkter

Programområdet för Västra Nockebyhov bidrar väl till stadens övergripande 
mål om att bygga tusentals nya bostäder för ett växande Stockholm. Projektet 
Ordenskapitlet bidrar med 95 nya hyresrätter till området som också bidrar till 
stadens mål om blandade upplåtelseformer. Det tillkommer dessutom sex nya 
LSS-bostäder. Det aktuella planområdet är dessutom ett miljöspetsområde där 
det ligger ett särskilt fokus på att minska energi- och klimatpåverkan. Även 
detta bidrar till stadens övergripande mål. Det är viktigt att staden är 
ansvarsfull i sina investeringsutgifter och än om just projektet Ordenskapitlet 
redovisar ett negativt nettonuvärde är det generella programområdet för Västra 
Nockebyhov fortfarande lönsamt. I övrigt hänvisar jag till 
stadsledningskontorets tjänsteutlåtande.
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Bilaga
Lönsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal 

Borgarrådsberedningen tillstyrker föredragande borgarrådets förslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrådsberednings uppfattning och föreslår att 
kommunfullmäktige beslutar följande.

1. Exploateringsnämnden medges rätt att genomföra exploatering inom 
Ordenskapitlet 10, del av Åkeshov 1:1 och del av Oldmästaren 19, 
projekt Ordenskapitlet, till en investeringsutgift om 61,8 mnkr.

2. Utgifterna för år 2019 ska rymmas inom nämndens 
investeringsbudget. Utgifterna för kommande år behandlas i budget 
för 2020. 

Stockholm den 24 april 2019

På kommunstyrelsens vägnar:
A N N A  K Ö N I G  J E R L M Y R

Mats Larsson
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Remissammanställning

Ärendet

Exploateringsnämnden avser göra investeringar som syftar till genomförande 
av den fjärde detaljplanen som tagits fram inom programområdet för Västra 
Nockebyhov, projektet Ordenskapitlet. Detaljplanen möjliggör cirka 95 
bostäder varav sex LSS-bostäder. Mark upplåts till AB Familjebostäder med 
tomträtt.

Exploateringsnämndens sammanlagda utgifter i löpande prisnivå beräknas 
till cirka 61,8 mnkr. Utgifterna avser främst ny- och ombyggnad av gata 
inklusive ledningsflyttar och iordningställande av parkmark samt 
grönkompensationsåtgärder. 

Lönsamhetskalkylen enligt nuvärdesmetoden redovisar ett negativt 
nettonuvärde om minus 16 mnkr, motsvarande 189 000 kr per ekvivalent 
lägenhet. Projektets täckningsgrad beräknas uppgå till 70 procent. 

Projektet Ordenskapitlet är den sista delen av genomförandet av 
programmet för Västra Nockebyhov, och det reviderade inriktningsbeslut som 
fattades av exploateringsnämnden 2015. Planområdet är beläget väster om 
Gubbkärrsvägen, från Semestervägen i norr till söder om Fritidsvägen. 
Detaljplanen möjliggör cirka 95 bostäder varav sex LSS-bostäder. Planen 
syftar också till att bevara en före detta panncentral som omfattas av 
rivningsförbud. Panncentralen planeras att byggas om till bostäder. 

Vid det reviderade inriktningsbeslutet för programområdet Västra 
Nockebyhov som fattades av exploateringsnämnden den 13 april 2015 gav 
nämnden exploateringskontoret i uppdrag att utöka ambitioner och 
investeringar avseende kompensationsåtgärder för ianspråktagen grönyta. I 
projektet Ordenskapitlet har sammanlagt 4 miljoner kronor avsatts för detta 
syfte.

Mark upplåts med tomträtt till AB Familjebostäder, som är befintlig 
tomträttsinnehavare på fastigheten Oldmästaren 19. Beslut om markanvisning 
till AB Familjebostäder inom Ordenskapitlet 10, del av Oldmästaren 19 och 
delvis Åkeshov 1:1 fattades av exploateringsnämnden 29 januari 2015. 

Exploateringsnämnden

Exploateringsnämnden beslutade vid sitt sammanträde den 10 
december 2018 följandeExploateringsnämnden godkänner för sin del 
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genomförandet av exploatering inom Ordenskapitlet 10, del av Åkeshov 1:1 
och del av Oldmästaren 19 omfattande investeringsutgifter om 61,8 mnkr och 
föreslår att kommunfullmäktige godkänner genomförandet och ger 
exploateringsnämnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att 
genomföra projektet. 

Exploateringskontorets tjänsteutlåtande daterat den 29 oktober 2018 har i 
huvudsak följande lydelse.

Program för Västra Nockebyhov 
Stadsbyggnadsnämnden beslutade 2011-10-20 att genomföra programsamråd för 
västra delen av Nockebyhov, där syftet var att utreda möjligheterna till komplettering 
av ca 250 nya bostäder. Programsamrådet redovisades i Stadsbyggnadsnämnden 
2013-03-07, som beslutade att i huvudsak godkänna redovisningen av redovisningen 
av programsamrådet och uppdra åt Stadsbyggnadskontoret att upprätta förslag till 
detaljplaner för ett antal platser i västra Nockebyhov.

Karta med delområden

Inriktningsbeslutet omfattade sju delområden inom Nockebyhov, avsedda att 
genomföras i olika detaljplaner. För fyra av områdena pågår det eller har det 
avslutats detaljplanearbete, varav det har fattats genomförandebeslut för två, se mer 
nedan.
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Det aktuella delprojektet avser den fjärde detaljplanen inom programområdet för 
västra Nockebyhov och den sista delen som genomförs inom ramen för det samlade 
inriktningsbeslutet. För de övriga tre delområden har det av olika skäl inte startats 
detaljplanearbete och det är osäkert om det kommer ske i närtid.

Översiktskarta nya detaljplaner i-programområdet för västra Nockebyhov

Ett reviderat inriktningsbeslut för hela programområdet togs 2015-04-13. 
Investeringsanalysen enligt nuvärdesmetoden för samtliga projekt i planprogrammet 
redovisar ett positivt nettonuvärde.

För etapp B (Nockebyhov 1:1 och 2:22 i Nockebyhov, AROS Management AB) 
pågår genomförande efter genomförandebeslut i ExplN 2015-10-15. Stadens 
gatuarbeten är i huvudsak avslutade och byggherren planerar byggstart tidigt 2019. 

För etapp G (Nockebyhov 2:22, Lindbäcks Boende AB) togs genomförandebeslut 
2017-12-07. Detaljplanen är överklagad. 

För etapp F (Nockebyhov 2:22, Småa AB) planerar Stadsbyggnadsnämnden att ta 
upp detaljplan för antagande 2018-11-22. Ombyggnaden av Tyska bottens väg i 
område F omfattas av exploateringsnämndens genomförandebeslut för etapp G. 
Genomförandebeslut för etapp F fattas på delegation av kontoret. 

Det aktuella projektet redovisas som etapp C och D (Ordenskapitlet 10, del av 
Åkeshov 1:1 och del av Oldmästaren 19, AB Familjebostäder). 
Stadsbyggnadsnämnden planerar att ta upp detaljplanen för antagande 2018-12-12.


