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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 vid
Hemskogsvagen i Stureby till JM AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 vid Hemskogsvégen till JM AB
och ger kontoret i uppdrag att trédffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 1 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

JM AB har inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 25 lagenheter och 15 radhus ldngs
Hemskogsvégen i stadsdelen Stureby. Inom forslaget foreslés
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dven lokaler i1 bottenvaningen for att skapa en lokal malpunkt for
boende i ndromradet.

JM AB, nedan kallat bolaget, ska efter fastighetsbildning
forvdarva marken for 29 200 kr per ljus BTA for
bostadsrattsradhusen. Marken for flerbostadshus avses upplétas
med tomtrétt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 39 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 32,4 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 235 procent.

Forséljningsinkomster beréknas till 62 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2021-12-09.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Planerna pé bebyggelse vid Hemskogsvigen stimmer overens
med intentionerna i Oversiktsplanen att stirka samband mellan
stadsdelar for att 6ka trygghet och forstarka kopplingar. Kontoret
bedomer att projekten har forutséttningar att skapa forbéttrade
miljoer och bidra till att uppfylla stadens mal for
bostadsforsorjning och stadsutveckling. Inkomsterna fran
markforsédljningen och tomtrattsintékterna dverstiger stadens
utgifter. Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsatta
utredningsarbetet for projektet.

Bakgrund till markanvisningen

Omradet utgdrs idag av bade bebyggd mark och park/natur.
Omradet 6ster om Hemskogsvigen upptas av en 1ag bebyggelse
som b.la. inrymmer ett hunddagis samt en parkremsa (skog) mot
den forskola som héller pa att uppforas inom fastigheten
Veteranen 1. Omridet vister om Hemskogsvégen bestér av
naturmark och &r en del av Hemskogen, vilken 4r en viktig gron
kil med hoga natur- och rekreationsviarden. Staden har for avsikt
att forstirka spridningssamarbetet for att kompensera for
tillkommande bebyggelse. Den befintliga bebyggelsen kommer
att rivas.
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Hemskogsvégen dr idag den enda bilforbindelsen mellan Stureby
och Enskedefiltet och fungerar dérfor som en naturlig
motespunkt. Platsen har dirfor goda forutsittningar att med
levande lokaler i bottenvaningen bli en ny motesplats for
nérboende.

JM AB har inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 40 ldgenheter i stadsdelen Stureby.
Forslaget innebir ca 25 lagenheter i flerbostadshus som upplats
med hyresritt och ca 15 radhus som avses bli bostadsritter. Inom
projektet foreslas dven lokaler i bottenvaningen av
flerbostadshusen vilket &r en viktig del 1 att skapa ett mervirde
till platsen.

Bolaget har valts ut genom direktanvisning. Under de senaste
aren har tre byggaktorer sokt markanvisning pé platsen. Bolaget
har under de senaste tre aren fatt fyra markanvisningar om totalt
310 lagenheter.

Direktanvisning till bolaget foreslds framforallt utifrén hur
forslaget tar hénsyn till det intilliggande naturomradet
Hemskogen. Forslaget begrinsar byggnationen till sodra delen av
Hemskogsvigen, vilket bedoms viktigt for att bevara och
forstiarka naturvdrden pd platsen. Med forslaget stirks kopplingen
mellan Enskede och Stureby genom verksambheter i bottenvaning.
Slutligen ska projektet dven anpassa sig till den befintliga
villabebyggelsen vilket bedoms viktigt 1 detta lage.

For omradet giller tva stadsplaner enligt vilken fastigheten ar
avsedd for bade park- och upplagsiandamal.

I stadsdelen Stureby dr 34,1 % hyresldgenheter varav 65,7 %
tillhor allménnyttan. I stadsdelen finns ca 1088 smahus och 2619
lagenheter. 20,6 % dr ettor, 42,8 % é&r tvaor, 25,2 % treor och
10,9 % fyror eller storre (statistik hdmtad 2021-11-01 fran:
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/statistik/omradesfakta/ ).

Nordost om markanvisningsomradet ligger Sockenplan dar det
finns ett flertal pAgdende projekt:
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e Planarbete om cirka 270 hyresldgenheter lings med
Enskedevégen intill Enskede IP

e Stockholmshems pagaende projekt om cirka 115
studentlagenheter och 43 ldgenheter for SHIS Bostidder
inom fastigheterna Fjardingsmannen 1 och
Poliskonstapeln 1

e Tva planprocesser pa fastigheterna Hiaradsdomaren och
Jordartskockan 9

e Pigaende planprocess for projektet Brytbonan dar SISAB
vill uppfora forskola om 6 avdelningar.

e Pagdende planprocess for att uppfora seniorbostider pa
norra delen av torget.
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Figur 1 Karta éver pdagdende projekt kring Sockenplan

1) Stockholmshems pagaende byggnation

2) Pagaende planprocess for Enskede IP

3) Pégéende planprocess for projektet Hiradsdomaren
4) Pagaende planprocess for projektet Jordartskockan 9
5) Pégéende planprocess for projektet Brytbonan

6) Pagéende planprocess for projektet Sockenplan

Utdver Sockenplan pagér en planprocess sdder om
markanvisningsomradet inom fastigheterna De gamlas hem 2
samt Stureby 1:1. Hér finns planer pd ny bebyggelse 1 form av
bostider, forskola och gruppboende.
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Figur 2 Oversiktlig kartvy med markanvisningsomrddet markerat

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 25 ldgenheter i
flerbostadshus och ca 15 i radhus. Bolaget foreslar att
lagenheterna i flerbostadshus ska upplatas med hyresrétt och
lagenheterna i radhus ska upplatas med bostadsritt.

For att mojliggora byggnation foreslas att befintliga byggnader pa
Ostra sidan av Hemskogsvégen rivs. Bilparkering for
flerbostadshusen ska 16sas 1 garage under byggnaden och for
radhusen planeras en plats per hus vid varje husentré. I
flerbostadshusen foreslds dven lokaler 1 bottenvaningen.
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Figur 3 Ortofoto med ungefirligt ldge for markanvisningsomradet markerat

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Mark for flerbostadshus
kommer upplédtas med tomtrétt medan mark for radhus ska siljas.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Marken siljs dels till i markanvisningsavtalen angivet
marknadspris och upplats dels med tomtritt enligt
kommunfullmiktiges beslut. Parterna dr §verens om att priset for
kvartersmarken vid denna forsdljning ska vara:

- 29200 kr per m? ljus BTA for bostéder

Expertradet kommer behandla drendet 2021-12-09 (dnr E2021-
04498).

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede) positivt
nettonuvédrde om 39 mnkr motsvarande 841 tkr/ekvivalent
ligenhet!.

De aktuella markomrddena kommer att séljas respektive upplatas
med tomtritt. Exploateringsgraden uppgér till 0,93.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
32,4 mnkr, projektet har inga utgifter fore ar 2021. Utgifterna
avser frimst rivning av befintliga byggnader, gronkompensation
samt flytt av nétstation. Staden ska dven bekosta VA-anslutning
for hyresrétterna.

Forséljningsinkomster som avser radhus berdknas till 62 mnkr
och reavinsten berdknas uppga till 58,7 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 579 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt ndgot hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 235 procent.

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

! 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

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 32,4 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 (2021(2022]2023| 2024 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 0,0 -0,1 -0,2 -0,3] -10,0 -21,8 -32,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0l 0,0 0,01 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0/ -0,1( -0,2| -0,3( -10,0 -21,8 -32,4
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,01 0,0 62,0 0,0 62,0

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 exploateringsndamndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 2022 2023 2024 2025 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,5 0,5 max 0,5

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,6 ar 2027
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 58,7 0,0 0,0 | totalt 58,7
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 59,3 0,5

namnd

Resultatpiaverkan TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
Driftskostnader TRN+SDN och -0,1
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och 0
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

TRN+SDN

De beridknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0,1 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden

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



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2020-03702
Sida 9 (13)

berdknas uppga till cirka 0,9 mnkr det forsta aret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgilder berdknas till cirka 0,5 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 58,7 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det 4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Markforséljning av radhusen forutsitter en storlek om 115-135
kvadratmeter. Om detaljplaneforslaget avviker fran detta har
bolaget mojlighet att omforhandla priset vilket innebédr en mindre
ekonomisk osédkerhet.

Utover ovan finns dven viss ekonomisk osdkerhet kopplat till
flytt av nitstation dir kostnadsléget dr svarbedomt i detta tidiga
skeden.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvérde framst pa grund av
intékter vid markforsdljning. De storsta utgifterna dr framforallt
flytt av natstation samt rivning av befintliga byggnader. [
nuvérdeskalkylen finns ett riskpaslag for dessa atgarder.
Tackningsgraden bedoms god och det bedoms vara liten risk for
att projektet inte ska vara lonsamt.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstimmer med flera av stadens mal:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021

e markanvisa 5 000 hyresrétter

o méingfald av upplételseformer

e markanvisa 4 000 bostidder i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

¢ planera fOr ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e mojliggor viardeskapande kompletteringar
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Lokaler

Under planprocessen kommer det utredas om det dr mojligt att
inrymma det befintliga hunddagiset i den nya bebyggelsen dé det
ar brist pa hunddagis i omradet.

Milj&

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér framforallt paverkan pd ekologiska virden da
planomradet ligger inom ett ekologiskt sarskilt kénsligt omrade. I
ett tidigt skede 1 processen behdver dven en utredning kring
dagvatten/skyfall tas fram for att sdkerstélla att ett framtida
skyfall kan hanteras inom planomradet.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa bl.a. bullernivier, miljokvalitetsnormer
och inte ligger inom skyddsavstand till miljofarliga verksamheter,
luftburna kraftledningar eller farligt gods.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. Staden har for avsikt att bredda
spridningssamarbetet inom Hemskogen for att kompensera for
tillkommande bebyggelse genom att minska befintligt fotavtryck
pa den Ostra sidan av Hemskogsvagen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianvandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2020-03702
Sida 11 (13)

rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Dé den foreslagna bebyggelsen tar i ansprak park-/naturmark kan
tillgangen till eventuella lekmiljoer minska i1 denna del av
Stureby. Den forskola som héller pa att uppforas dster om den
foreslagna bebyggelsen behover ocksa tas med i beaktandet nér
en barnkonsekvensanalys tas fram.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 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 jadmstédlldhetsanalys.

I Stureby 4r andelen som anser sig vara mycket otrygga eller inte
gér ut ensamma pa kvéllen av oro att utséttas for brott under
medianen. Andelen mycket otrygga kvillstid dr 6 % medan 14 %
av de boende i1 Stureby anser att det finns problem med morka
omrdden och dalig belysning i1 deras bostadsomrade.
Motsvarande siffra for Enskede Arsta Vantor dr 12 % respektive
16 %. Av de som anser sig mycket otrygga ar 17 % kvinnor.

Av de svarande i1 Trygghetsmédtningen har endast 2 % uppgett att
de skulle flytta ifrdn omréadet pa grund av otrygghet om de fick
vélja fritt vilket ar klart under medelvérdet {for hela staden. 3 %
har svarat att de ofta r oroliga/anvénder ej tunnelbana av oro for
att utsattas for brott ndr de anvédnder tunnelbana vilket dr en
okning frin foregdende &r men ligre in Enskede Arsta Vantor i
sin helhet dar motsvarande siffra dr 4 %. Av dessa dr 5 %
kvinnor.

Det foreslagna markanvisningsomrédet dr idag natur-/parkmark
samt intrymmer mindre verksamheter. Gatubelysning finns idag
langs Hemskogsvégen och tillkommande bostadsbebyggelse
kommer bidra till mer rorelse i omrddet samt mer ljus mot allmén
plats.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljéer, platser och kopplingar.
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Konstnarlig utsmyckning

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

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2024 och forsta inflyttning bedoms till ar 2026.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatdren ska exploateringsndamnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 2 ar
2024.

Risker och osakerheter

Omradet bestér av lera vilket innebér simre geologiska
forutsittningar. Det finns inga indikationer pa hoga
grundvattennivaer och lerdjupet indikerar ingen
sattningsproblematik men det 4r en fraga som behdver utredas
ndrmare i planskedet.

Det gar idag ett storre skyfallsstrak 1dngs med Hemskogsvigen
vilket innebir att det kommer vara viktigt med hdjdsattningen for
att undvika att pdverka befintliga fldden samt minimera risken for
oversvamning i kéllare/garage.

Det finns ingen potentiellt fororenad mark inom omradet men
grafisk industri och drivmedelshantering finns ca 500 meter ifrdn
omradet. Markfororeningar kan dérfor inte uteslutas och bor
undersdkas inom planarbetet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
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Exploateringskontoret Tjansteutlatande
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Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksé ut till ledamoterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndamnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostéder i ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 0ka bade trivseln och sdkerheten i omradet
och bidra till en blandad stad. Den foreslagna bebyggelsen kan
bidra till att stirka kopplingen mellan Stureby och Enskedefiltet
samt mojliggora for mer liv och rorelse utifrén tillskottet av
lokaler.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet for projektet.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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