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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Eneby 1:1 i Eneby till
Byggnadsfirman Viktor Hanson AB.

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheten Eneby 1:1 till Byggnadsfirman Viktor Hanson AB
och ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkdnner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsitta planering for
projekt Ogat upp till 3.8 miljoner kronor (inriktningsbeslut),
som underlag for kommande genomforandebeslut.
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Sammanfattning

Byggnadsfirman Viktor Hanson AB, nedan kallat bolaget,
foreslds fa en markanvisning for bostdder pa ett markomrade
langs med Enebyvégen, pé del av fastigheten Eneby 1:1, 1
stadsdelen Eneby. Markanvisningen kan mojliggora cirka 13
radhus. Parkeringsbehovet 16ses forslagsvis inom respektive
radhustomt.

Bostédderna foreslas upplatas med dganderitt och marken ska
saledes siljas till bolaget. Bolaget ska efter fastighetsbildning
forvarva marken for 26 000 kr per ljus BTA 1 prisniva april 2022.

Del av Eneby 1:1 ir det tredje och sista markomradet som
markanvisas inom det vergripande projektet Ogat. I december
2021 markanvisades fastigheten Ogat 1 samt ett markomrade
inom den storre fastigheten Racksta 1:21 till bolaget Svenska
Hem i Bromma Mark nr [V AB som dmnar uppfora
flerbostadshus omfattande 70-100 lagenheter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 47 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva berédknas till cirka
23.9 miljoner kronor. Projektets tackningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 263 procent.

Forséljningsinkomster berédknas till 66.4 miljoner. Expertrddet
kommer att behandla drendet 2022-09-22 (dnr E2021-04602).

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Stadsbyggnadsnimnden tog
i december 2021 (dnr 2021-15311) beslut om en startpromemoria
for projektet Ogat. Nirmare innehall och utformning kommer att

provas i planprocessen.

Den foreslagna markanvisningen for radhus ger ett viktigt
ekonomiskt tillskott som bidrar till genomf6rbarheten av
projektet Ogat som helhet. Exploateringskontoret bedémer att
projektet som helhet ger ett vilbehovligt tillskott av hyresritter i
ett omrade som domineras av bostadsritter och smdhus. Forslaget
innebér dven en virdeskapande komplettering av den befintliga
bebyggelsestrukturen som fortydligar Enebyvigen som lokal
huvudgata och kan dérvid tillfora ett tryggare strak invid gata och
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gronstrak. Projektet har goda forutséttningar att kunna bidra till
en mer levande stadsmiljo.

Bakgrund till markanvisningen

Byggnadsfirman Viktor Hanson AB, nedan kallat bolaget, har pa
del av fastigheten Eneby 1:1 inkommit med en
markanvisningsansokan for ny bostadsbebyggelse avseende
dganderitter i radhus. I december 2021 markanvisades
fastigheten Ogat 1 samt ett markomrade inom den stérre
fastigheten Racksta 1:21 till bolaget Svenska Hem i Bromma
Mark nr IV AB som dmnar uppfora flerbostadshus inom
satsningen hyresrattspushen, omfattande 70-100 lagenheter.
Stadsbyggnadsndmnden tog i samband med denna markanvisning
i december 2021 (dnr 2021-15311) beslut om en startpromemoria
for projektet Ogat. Denna start-pm omfattar dven
radhusbebyggelse inom det foreslagna omradet.

Baserat pa inkommen markanvisningsansokan har bolaget bistatt
exploateringskontoret med skissarbete for att prova platsens
forutséttningar. Vidare lampar sig bolagets projektforslag val for
att utvecklas tillsammans med hyresritter inom fastigheten Ogat
och intilliggande omrade pa Styresman Sanders vég i syfte att
sikerstilla god ekonomi i det dvergripande projektet Ogat.
Byggnadsfirman Viktor Hanson AB foreslas dirmed erhalla en
direktanvisning.

Ar 2016 har Fastighets AB Balder s6kt markanvisning for 25
radhus, med blandade upplatelseformer (bostadsritter och
hyresritter) p4 berord plats, som sedan ej uppdaterats. Ar 2018
har Wistbygg Projektutveckling AB sokt markanvisning for 48
hyresldgenheter i flerbostadshus, som sedan ej uppdaterats. Inga
aktiva markanvisningsansokningar utover bolagets finns siledes
pa platsen.

Byggnadsfirman Viktor Hanson AB har under de senaste tio aren
fatt tvd markanvisningar om sammantaget 120 bostadsrétter, bada
beslutades om ar 2020.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts.
Markomrédet som foreslas for markanvisning dr planlagt som
park eller planterad allmén yta. Omradet utgdrs av en
grasbevuxen yta med véxtlighet i form av trdd och buskar. Inom
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omradet finns en mistel, vilken dr artskyddad. P4 omradets s6dra
del, invid Spangavégen, finns en transformatorstation som 1
forslaget avses bevaras.

Omgivande bebyggelse bestar av smahus, huvudsakligen i ett
plan med kallare.

I stadsdelen Eneby finns 273 smahus som utgdrs av dganderétter.
I omradet finns dven 21 ldgenheter varav 9 utgor hyresritter och

13 bostadsritter i flerbostadshus. (Uppgifter fran 2021).

Kalla: Statistiska centralbyran, Antal lagenheter efter region och

upplatelseform. Ar 2015 - 2021. PxWeb (scb.se)

I Beckomberga/Norra Angby har nimnden 2020-02-20 beslutat
om en markanvisning till Stockholmshem vid
Bjorketorpsvdgen/Rackstaviagen for cirka 100-120 ldgenheter.
Planarbete pagar for pI‘Q] jektet.
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Figur I Omrdde (ungefirligt markerat med rod linje) som foreslas for

markanvisning beldget lings med Enebyvigens sodra sida.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har godkint en markanvisning till
Svenska Hem 1 Bromma Mark nr [V AB avseende fastigheten
Ogat 1 och del av Racksta 1:21 2021-12-16 (dnr E2021-01011).
Stadsbyggnadsndmnden har godkant en start-pm for
detaljplaneliggning av projektet Ogat 2021-12-09 (dnr 2021-


https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0104__BO0104X/BO0104T10/
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0104__BO0104X/BO0104T10/
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15311) vilket inkluderar berort markanvisningsomréade ldngs
Enebyvigen.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 13 ldgenheter i
smahus/radhus pa 180-195 kvm styck. Bolaget foreslar att
radhusen ska upplatas med dganderitt.

Bebyggelsen kan bidra till att fortydliga Enebyvégen som lokal
huvudgata och diarmed tillfora ett tryggare strak invid gata och
gronstrak. Parkeringsbehovet avses 16sas inom respektive
radhustomt. En del av markomrédet avses undantas fran
bebyggelse for skyfallsatgirder.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Figur 3: Bolagets skiss av projektforslaget.
the text that you want to appear here.
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Framtagna skisser, se Figur 3, visar i stora drag bolagets forslag
till projektets utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r frdn ndmndens beslut.

Marken avses att séljas till bolaget. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med byggaktoren enligt detta utlatande.
Staden och bolaget dr 6verens om att priset for kvartersmarken
ska vara 26 000 kr per kvm ljus BTA i prisldge april 2022. Vid
forsdljningen av marken ska kopeskillingen baseras pd byggritten
enligt blivande detaljplan. Markpriset &r baserat utifran ett
antagande om att de framtida radhusenheterna uppfors i tva plan
om totalt ca 180-195 kvm ljus BTA per enhet. Om byggritten
enligt detaljplan avviker fran antagande ovan kan priset komma
att omforhandlas.

Expertradet har godként drendet 2022-09-22 (dnr E2021-04602).

Planbestallning

Exploateringen kriver ny detaljplan. Stadsbyggnadsnamnden har
1 december 2019 tagit beslut om en startpromemoria for att
paborja detaljplanearbete for omradet. Ndrmare innehall och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna {for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. De ekonomiska konsekvenserna redovisas for
projektet som helhet, d.v.s. for berérd markanvisning vid
Enebyvigen samt markanvisade bostider vid Ogat och del av
Récksta 1:21.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i l6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede)

positivt nettonuvarde om 47 miljoner kronor motsvarande 451
tusen kronor/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 2.61.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
23.9 miljoner kronor. Det finns inga nedlagda utgifter 1 projektet
fore ar 2022. Utgifterna avser frimst angoring vid fastighet Ogat
och del av Racksta 1:21, skyfallsatgirder inom Eneby 1:1 samt
gronkompensationsatgéirder. Staden ska dessutom bekosta
nddvéndiga utredningar samt std for VA-anslutning for
markanvisade hyresrétter.

Forsiljningsinkomster som avser del av Eneby 1:1 berdknas till
66.4 miljoner kronor och reavinsten beréknas uppga till
66.2 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 192 tusen kronor 1 fast prisniva. Detta &r 1 nivd med
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 263 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka

23.9 miljoner kronor. Utfallet dver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 -0,71 -14| -1,0f -1,8 -189 -239
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -0,7| -14| -1,0| -1,8 -18,9 -23.9
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0| 664 0,0 66,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2022 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | mentar
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande 0,0 0,0 0,0 0,7 0,7| max0,7
intdkter/kostnader
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-0,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max -0,5 ar 2029
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 66,2 0,0 0,0 | totalt 66,2
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
uppldsning
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internrinta
Summa 0,0 0,0 0,0 66,8 0,7
resultatpaverkan
namnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 -0,2| -0,2| mellan -
Driftskostnader 0,2 och -
TRN+SDN 0,2
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
trafikndmnden och -0,2
Summa 0,0 0,0 0,0 -02| -0,2
resultatpaverkan
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet uppga till cirka 0.4 miljoner kronor.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1t 11ternrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
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exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0.7 miljoner
kronor det forsta ret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
0.7 miljoner kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till

66.2 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det &r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Antalet hyresrétter ligger inom ett spann pa 70-100 ldgenheter.
Markforséljningspriset for markomradet inom Eneby 1:1 ar
knutet till ljus BTA dér exploateringens omfattning i
markanvisningsavtal ir reglerat till ett spann om 180-195 kvm
ljus BTA per radhusenhet. Projektets inkomster kan séledes
komma att dndras beroende pa exploateringens slutgiltiga
omfattning. Kontoret har raknat pa ett forsiktigt alternativ med
det lagre antalet l1dgenheter samt lidgsta bedomda
exploateringsgrad for radhusen, och projektet visar dven da ett
positivt nettonuvérde.

Slutsats-ekonomi

Inkomsterna i1 projektet kommer frimst att utgdras av
markforséljning. Kostnaderna bestér framst av vig-och
gatuarbeten, skyfalls- och gronkompensationsétgéirder. Projektet
resulterar 1 ett positivt nettonuvérde. Projektet kan finansieras
inom kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument. Med projektet avses har samtliga tre
markanvisningar vid Ogat och del av Racksta 1:21 (dnr E2021-
01011) samt foreslagen markanvisning vid Enebyvégen.

Bostadsbebyggelse

Projektet Overensstimmer med stadens mal nedan:
e markanvisa 10 000 ligenheter under 2022

e markanvisa 5000 hyresrétter

mangfald av upplételseformer
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e prova om projekten kan innehalla minst 5 procent ligenheter
for sarskilt boende for personer med psykisk och fysisk
funktionsnedséttning.

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Milj&
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér:

Trafikbuller

Ytor for hantering av dagvatten
Skyfall och flodesvégar

Mark- och grundvattenféroreningar
Lokala naturvdrden

Groddjur

Omradet utsétts for trafikbuller fran Spangavégen och
Enebyviégen. Planomrddet grinsar till Bromma flygplats
influensomrade for flygbuller (55 dBA FBN). En utredning
behover utforas under planskedet som ska redovisa vilka
bullerkéllor som paverkar planomradet och hur riktvdrdena avses
uppfyllas.

Tillrackliga ytor for rening och fordrojning av dagvatten behdver
avsittas inom planomradet. Aven dagvatten frin hardgjorda ytor
inom kvartersmarken behdver fordrdjas 1 enlighet med
atgirdsnivan.

Omrédet ligger 1 en 1dgpunkt for skyfall och en storre flodesvig
korsar omrddet visterut och sdderut. Under planskedet kommer
skyfallsfragan behova utredas. Inom omradet behover det
sdkerstdllas att en tillrdckligt stor yta avsdtts for hantering av
skyfall, sa att situationen inte forvérras for omgivande
bebyggelse.

Det finns inget dokumenterat utpekat potentiellt fororenat omrade
inom markanvisat omrdde. En fore detta plantskola dér risk for
bekdmpningsmedel finns ligger pa véstra sidan av Spangavigen
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och mojlig spridning via grundvatten mot omradet behdver
utredas under planskedet.

Inom omrédet finns minst ett exemplar av mistel. Mistel &r
fridlyst och omfattas 8 § artskyddsforordningen. Forekomst av en
skyddad art enligt artdirektivet kriver att planbeskrivningen tar
upp forekomsten av skyddade arter och en samlad bedomning av
de planerade atgirdernas konsekvenser for skyddade arter.
Utgangspunkt i projektforslaget dr att misteln kan bevaras.
Omrédet ingar dven i habitatndtverk for groddjur och lokala
naturvarden kan forekomma att paverkas vid en exploatering. En
naturvérdes- respektive groddjursinventering for omradet bor
dérfor goras under planprocessen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspriktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Inom markomradet kommer griasytan invid Enebyvégen att
exploateras, men det kommer att finnas fortsatt goda majligheter
till Iek 1 den tradbevuxna naturmarken intill omradet
(Enebyskogen).

Den foreslagna exploateringen ligger cirka 200 m fran den
befintliga Eneby lekplats, med redskap for gunglek, klatterlek,
lek med sand samt en grusplan utrustad med fotbollsmal.
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Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan konen. I
Bromma anger 7 % att de kidnner sig mycket otrygga om de gér
ut ensamma sent en kvéll 1 sitt bostadsomrade, men bland
kvinnor &r det 10 % som upplever det si. | Bromma kénner 16 %
oro att vistas pa en eller flera platser i sitt bostadshus eller dess
nidromrade, bland kvinnor ar det 21 % som upplever det sé. |
Bromma anger 15 % att de i stor utstrackning upplever att det
finns problem med morka omraden och dalig belysning 1 sitt
bostadsomrade, bland kvinnor &r det 17 % som upplever detta.

Exploatering kan bidra till att 6ka tryggheten langs med
Enebyvigen.

Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027.

Nasta beslutstillfdlle infaller infor detaljplanens antagande,
preliminért kvartal 4, ar 2024. Nér 6verenskommelse om
exploatering ska traffas med exploatdren, preliminért under
kvartal 3 ar 2024, ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut.
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Risker och osakerheter

Det finns ndgra 6vergripande risker och osdkerheter inom
projektet. Skyfallsfragan dr problematisk och méste studeras
vidare med hinsyn till exploateringens eventuella paverkan pa
platsen. Tidplanen riskerar att fordrojas vid eventuella
overklaganden.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostéder enligt Socialtjdnstlagen (SoL) i projektet vilka kommer
provas inom de tva tidigare markanvisade omradena i projekt
Ogat.

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

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa foreslagen markanvisning, vilken ger ett
vilbehovligt tillskott av radhus 1 stadsdelen. Kontoret anser
vidare att projektet har goda forutsittningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostéder i ett bra kommunikationsldge, samtidigt som
det kan 0ka bade trivseln och tryggheten 1 omradet och bidra till
en blandad stad.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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