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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Lansmannen samt del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 i Gamla
Enskede till Familjebostader.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Lansmannen 1 samt del av fastigheten Enskede
Gard 1:1 till Familjebostdder och ger kontoret i uppdrag att
triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1 utlatandet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef
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Sammanfattning

Markomradet intill Enskede IP har sedan borjan av 2000-talet
diskuteras av kontoret som en lamplig plats for markanvisning
och ett tiotal byggherrar har visat intresse for platsen.

En av fOrutséttningarna for markanvisning har varit att kunna

ersdtta parkeringen till idrottsplatsen som tas i ansprak for den
foreslagna bostadsbebyggelsen.

AB Familjebostéder (nedan kallad Bolaget) kom tillsammans
med JM AB in med en markanvisningsansokan pa markomréadet
intill Enskede IP.

For att 16sa parkeringsfragan och andra planeringsforutsittningar
har kontoret valt att enbart jobba vidare med Bolaget, som
inkommit med ett nytt markanvisningsforslag, innefattande
byggnation bdde inom deras egen tomtréttsfastighet Lidnsmannen
1 samt inom stadens fastighet Enskede Gard 1:1.

Forslaget innefattar ny bebyggelse om cirka 275 hyresldgenheter
varav 100 studentlédgenheter ovanpéd den nya Coop-butiken. Den
befintliga Coop-butiken foreslés rivas och istillet ge plats at en
lastgdrd med ett gront tak som kan nyttjas som bostadsgérd.

Planldggningen inbegriper dven Kunskapsskolan som ligger inom
Bolagets befintliga tomtrétt och som ddarmed ges permanent
bygglov samtidigt som skolgérden foreslas utokas.

For att fa till den foreslagna exploateringen av bostader sa
behdver en avsmalning av Enskedevégen ske.

Diskussion har forts med stadsbyggnadskontoret som stéllt sig
positiva till en planédndring inom Enskede IP s4 att en byggnation
av en idrottshall tillats 1 den nya detaljplanen.
Idrottsforvaltningen har uttryckt sitt intresse av att en sddan
plandndring gors. Idrottsplatsens parkeringsbehov kommer att
16sas 1 ena bostadshusets garage samt med markparkering.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 8 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 l6pande prisniva berdknas till ca 30,2 mnkr.
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Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppgé till 123 %.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Planerna pé bebyggelse vid Enskede IP stimmer vél 6verens med
mélen i OP 2010 och Sdderortsvisionen att koppla samman
Stockholms olika delar till en mer integrerad stadsmilj6. Kontoret
bedomer att projektet har forutsittningar att skapa forbéttrade
miljoer och bidra till att uppfylla stadens mal for
bostadsforsorjning, stadsutveckling samt malet om att
markanvisa 300 studentldgenheter/ar. Mot redovisad bakgrund
foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag
att fortsitta utredningsarbetet for projektet.

Bakgrund till markanvisningen

Markomrédet intill Enskede IP har sedan borjan av 2000-talet
diskuteras av kontoret som en ldmplig plats for markanvisning
och ett tiotal byggherrar har visat intresse for platsen.

En av forutséttningarna for markanvisning har varit att kunna

ersétta parkeringen till idrottsplatsen som tas i1 ansprék for den
foreslagna bostadsbebyggelsen.

Bolaget kom tillsammans med JM AB in med en
markanvisningsansokan pa markomrdadet intill Enskede IP.

For att 16sa parkeringsfrdgan och andra planeringsforutsittningar
har kontoret valt att enbart jobba vidare med Bolaget som
inkommit med ett nytt markanvisningsforslag innefattande
byggnation bade inom deras egen tomtrittsfastighet Lénsmannen
1 samt inom stadens fastighet Enskede Gérd 1:1. Forslaget
omfattar ca 275 hyresldgenheter varav 100 studentbostéider.

Bolaget har under de senaste 5 aren fétt 22 markanvisningar om
totalt 2177 lagenheter.

Forslaget innebdr att den befintliga Coop-butiken rivs och istéllet
lokaliseras langs med Sockenvidgen med en utdkad butiksyta.
Ovanpa butiken dr ca 100 studentbostéder inritade och den
platsen dir nuvarande Coop-butik dr beldgen foreslas istéllet en
lastgard med ett gront tak dir boende kan vistas. I samma kvarter
ut mot Enskedevégen ar ett bostadshus med 28 ldgenheter
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placerat. I bottenvaningen pé bostadshuset finns en parkering till
Coop-butiken med ett 30-tal platser.

Bolagets tomtrittsfastighet inbegriper dven Kunskapsskolan som
bedriver en skolverksamhet med cirka 500 elever pi ett tillfalligt
bygglov som 16pt ut. Den foreslagna planen innebir att skolan far
permanent bygglov samt att skolgarden utokas till att omfatta en
yta pé cirka 2200 kvm. Miljon f6r skolbarnen kommer med
forslaget att forbattras da det blir en skolgard omgérdad av
bostadsgardar istéllet for dagens situation med Coop-butikens
lastgdrd samt dess parkering.

Bolaget onskar dven uppfora ett flerbostadshus om ca 84
hyresldgenheter laings med Enskedevéigen delvis inom sin
befintliga parkering intill nuvarande Coop-butiken och delvis pé
stadens mark. Ett parkeringsgarage &r inritat under byggnaden
med 75 p-platser. Intill flerbostadshuset anldggs 6 bilpoolplatser
som kan nyttjas av hyresgisterna men dven av allménheten.

Pé idrottsplatsens nuvarande parkering foreslas ett flerbostadshus
med ca 63 hyresldgenheter. Idrottsplatsens parkering ersitts i
garage samt med markparkering. Besokare till idrottplatsen
kommer dven kunna nyttja ndgon av de tiotal
kanstensparkeringarna som kan inrymmas ldngs med
Enskedevigen.

Diskussion har forts med stadsbyggnadskontoret som stéllt sig
positiva till en plandndring inom Enskede IP sd att en byggnation
av en idrottshall tillats 1 den nya detaljplanen.
Idrottsforvaltningen har uttryckt sitt intresse av att en sddan
planidndring gors.

For att fa till den foreslagna exploateringen av bostéder sa
behover en avsmalning av Enskedevégen ske.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheterna ér
avsedda for centrumbebyggelse, idrottsindamal, park samt gata.

I stadsdelen Gamla Enskede dr 67,2 % bostadsrétter och 32,8 %
hyresrétter varav 17,6 % tillhor allménnyttan. I stadsdelen finns
ca 975 smahus och 4048 lagenheter 1 flerbostadshus. 23 % é&r
ettor, 25% tvaor, 25% treor och 27% fyror eller storre (statistik
himtad 2015-09-04, www.statistikstockholm.se).



http://www.statistikstockholm.se/
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P4 andra sidan Enskedevigen togs 2015-08-10 ett start-PM 1
stadsbyggnadsndmnden déir Stockholmshem har som avsikt att
uppfora ca 160 bostader for unga och studenter. Inom deras
fastighet Fjardingsmannen 1 foreslds ca 100 lagenheter,
resterande ca 60 ldgenheter foreslas pa del av stadens fastighet
Enskede Gérd 1:1 vilket markanvisades 2014-06-12.
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Figur 1: Omrade dér byggritten inom den befintliga tomtrétten
Lansmannen 1, avses utokas, ar rodmarket. Det blamarkerade omradet
runtom dr mark som tillskjuts tomtritten tomtritterna fran stadens
fastighet Enskede Gard 1:1.

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

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av 275 ldgenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslar att Iigenheterna ska upplatas
med hyresritt.
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ENSKEDE IP
+180

Figur 3: Situationsplan
Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut.

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



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-02349
Sida 7 (13)

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Marken upplats med tomtrétt enligt kommunfullméaktiges beslut.
Parkering for bostider, idrottsplats och butik ska i huvudsak
forlaggas 1 garage med undantag for gemensamma bilpoolplatser
samt de foreslagna markparkeringsplatserna till idrottsplatsen.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar véintas uppsté
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

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

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuviarde om 8 mnkr
motsvarande 51 000 kr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,01.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostiader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka
30,2 mnkr. Utgifterna avser frimst kostnader for ombyggnation
av Enskedevégen samt ledningsflytt.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 188 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 123 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star Bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till cirka 30,2 mnkr
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,1| -0,2(-299| 0,0 0,0 0,0 -30,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1| -0,2(-299| 0,0 0,0 0,0 -30,2
Forsaljningsinkomst 00| 00| 00| 00| 00 0,0 0,0
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2015. Behov av medel for dren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 1,6
Internrdnta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,9 | ar 2020
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
Summa resultatpaverkan 0,0, 00| 00| 00| 0,0

nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan-0,1 och -

Driftskostnader TRN+SDN 0,1
Underhallskostnader 0,0 00| 00| 00| 0,0]| mellan0och-0,1
trafikndmnden

Summa resultatpiverkan 0,0, 00| 00| 00| 00

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,1 mnkr.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till
cirka 1,4 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgéilder berdknas till cirka
1,6 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter) och darmed
stadens utgifter i projektet.

De kostnader som ar forenade med viss osdkerhet &r
avsmalningen och ombyggnation av Enskedevigen samt den
intilliggande cirkulationsplatsen. Kostnaden for en ombyggnad
av Enskedevégen samt cirkulationsplatsen &r preliminért
uppskattad i detta tidiga skede av projektet och bor dérfor ses
som en kostnadspost som kan innebéra 6kade utgifter 1 projektet.
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Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvérde. Mariginalen &r sa god att
trots vissa ekonomiska osédkerheter kring kostnad for
ombyggnation av Enskedevégen sé torde det likvil innebira att
nettonuvirdet forblir positivt.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget.

e Projektet bidrar till stadens mal om 6kat bostadsbyggande.

e Markanvisa 300 studentldgenheter/ar.

e Projektet bidrar till médlet om blandade upplatelseformer.

e Ny exploatering i omradet frimjar en levande stadsmiljo i
hela staden.

Den aktuella exploateringen avser ca 275 lagenheter 1 hyresrétt
varav ca 100 studentldgenheter. Detta kan stéllas i relation till att
det i stadsdelen i1 dag finns 3360 ldgenheter 1 flerbostadshus dér
67,2 % ar upplatna med bostadsritt och 32,8 % med hyresratt
varav 17,6% inom allménnyttan (statistik hamtad 2015-09-04,
www.statistikstockholm.se).

Lokaler

Stadens budgetmal om att tillgodose ytor for offentlig service
uppfylls genom att Coop-butiken foreslds placeras i
bottenvéningen av studenthuset. Lokaler kommer &ven att kunna
tillskapas langs med Enskedevégen i flerbostadshusens
bottenvéningar for att fa till en mer levande stadsgata.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedéomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas under planarbetet ér bullret
frén Enskedevigen samt de ljudnivder som Enskede IP:s
verksamhet genererar.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen i 6vrigt inte medfor
nagon betydande paverkan pa miljon.


http://www.statistikstockholm.se/
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ytan som tas i1 ansprak anvidnds idag huvudsakligen som
parkeringsdndamal samt &ven som skol- och torgyta i omradet
norr om nuvarande Coop-butik. Under planprocessen kommer
samtal foras med stadsdelsforvaltningen om forstarkningar av
park- och naturmark i ndromrédet i syfte att forbéttra
boendemiljon.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

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

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

Paverkan pa barn

Kunskapsskolans skolgérd foreslas utdkas och foreslagen
utformning av Bolagets kvarter mojliggdr en béttre utemiljo for
eleverna.

Eventuell paverkan pd barn kommer att utredas 1 det fortsatta
planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Medel i detta projekt kommer samordnas med medel frdn
andra projekt.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 2
ar. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till ar
2018 och forsta inflyttning bedoms till ar 2019.

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsndimnden infaller
preliminért 1 kvartalet 2018 nir 6verenskommelse om
exploatering ska traffas med byggherren och ett
genomforandebeslut ska tas.

Risker och osakerheter

Buller och vibrationer

Bebyggelsen kommer att vara utsatt for buller bade fran
Enskedevégen och frén idrottspatsen. Bullernivaer samt
forekomsten av vibrationer och hur dessa ska hanteras behover
utredas vilket kan medfora att tidplanen forskjuts.

Enskedevédgens ombyggnad

Den ombyggnationen som krivs av Enskedevégen for att
mojligdra foreslagen exploatering behdver utredas vidare under
planprocessen i samrad med trafikkontoret.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med trafikkontoret,
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
idrottsforvaltningen.

Stadsbyggnadskontoret stiller sig positiva till
utbyggnadsforslaget da den foreslagna fortitningen ar i linje med
intentionerna 1 dversiktsplanen att bygga i goda kollektiv-
trafikligen samt att skapa levande stadsmiljoer 1 stadens alla
delar.

Idrottsforvaltningen har framfort vikten av att parkeringsplatser
till idrottsplatsen ersitts samt uttalat onskemal om byggrétt for
idrottshall genom planidndring.

Berord stadsdelsforvaltning har skriftligen uttryckt att de har har
behov av bostidder enligt LSS (Lagen om stdd och service till
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vissa funktionshindrade) eller SoL (Socialtjdnstlagen) i projektet.
Byggherren ér informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Nar detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av hyres- och studentbostéder i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan dka bade trivseln
och sidkerheten 1 omradet

En avsmalning av Enskedevigen med bebyggelse lings med
bagge sidor av gatan innebér att gaturummets milj6 forbattras da
karaktiren av gatan dndras till stadsgata med lokaler i
bottenvaning.

Da erséttningen av parkeringar till idrottsplatsen varit en av
forutséttningarna for att fa till ett projekt sa behover denna fraga
studeras vidare under planprocessen tillsammans med de 6vriga
parkeringslosningar som foreslds inom projektet.

Slut

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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