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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Enskede Gard 1:1 i Gamla
Enskede till Ake Sundvall Projekt AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostéder inom del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 till Ake Sundvall Projekt AB och
ger kontoret 1 uppdrag att triaffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 5 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Sammanfattning

Exploateringskontoret foreslar en markanvisning till Ake
Sundvall Projekt AB, nedan kallad Bolaget, inom del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 i Gamla Enskede. Aktuellt omrade
ligger 1 anslutning till Sockenplan norr om kv. Hiaradsdomaren
och Spenaten. Bolaget vill uppfora cirka 60 lagenheter i 2
stycken flerbostadshus samt 10 parhus. En forskola med 4
avdelningar ska inrymmas 1 flerbostadshusen.
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Bolaget har valts genom direktanvisning efter
jamforelseforfarande dar Bolaget tillsammans med Maxera
Bostad och Riksbyggen fick redovisa varsin projektidé for
platsen samt beskriva ett till tre genomforda och byggda
bostadsprojekt.

Bedomningsgruppen bestdende av medarbetare fran
exploateringskontoret och stadsbyggandskontoret konstaterar att
Bolaget och det forslag som bolaget presenterat dr det som har
bast forutsittningar for den aktuella platsen. Kontoren konstaterar
att forslaget ar utvecklingsbart samtidigt som det forvaltar Gamla
Enskedes karaktér.

Bolaget, ska efter fastighetsbildning forviarva marken for:

- 22 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for flerbostadshusen.
- 3 800 000 kr per parhustomt.

- 4 500 kronor per kvadratmeter BTA for kvartersmarken for
forskola.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 85 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 40,3 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 318 %.

Forséljningsinkomster berédknas till 150,7 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2016-12-08.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Sydvist om den foreslagna platsen for markanvisning pagéar tva
planprocesser pd varsin sida om Enskedevigen. Pa den Ostra
sidan intill Enskede IP planerar Familjebostdder att uppfora cirka
275 hyreslagenheter medan Stockholmshem pa den véstra sidan
planldgger for cirka 160 sméldgenheter

Planerna pa bebyggelse stimmer vil dverens med mélen i OP
2010 och Vision 2040 att koppla samman Stockholms olika delar
till en mer integrerad stadsmilj6. Kontoret bedomer att projektet
har forutsdttningar att skapa forbattrade miljoer i ett kollektivnéra
lage och bidra till att uppfylla stadens mal for bostadsforsérjning
och stadsutveckling.
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Bakgrund till markanvisningen

Det aktuella omradet ligger 1 direkt anslutning till Sockenplan
norr kv. Hiradsdomaren och Spenaten invid
riksintresseomradet Gamla Enskede. Norr om platsen pa en
bergskulle ligger Sankt Eriks Katolska skola.

De senaste tvé aren har 3 byggaktorer visat intresse for platsen
vilka forutom Bolaget 4r Maxera Bostad AB och Riksbyggen.

Infor markanvisning har staden dérfor valt att anvidnda sig av
direktanvisning efter jamforelseforfarande, dér de 3
byggaktorerna fatt redovisa varsin projektidé for platsen samt
beskriva ett till tre genomforda och byggda bostadsprojekt.

Samtliga inkomna forslag var vil genomarbetade och belyste
platsens mdjligheter ur olika perspektiv. Alla forslag
genomsyrasdes av en forstaelse for platsens unika vérden, med
byggnadsvolymer som pé ett finstdimt och inkénnande sitt
relaterar till omgivande bebyggelse.

Bedomningsgruppen, bestdende av medarbetare fran
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret, konstaterar att
Bolaget och det forslag som bolaget presenterat dr det som har
bést forutsittningar for den aktuella platsen. Kontoren konstaterar
att forslaget dr utvecklingsbart samtidigt som det forvaltar Gamla
Enskedes karaktdr. Mycket av naturmarken invid Katolska skolan
sparas och skapar ett generdst och tydligt parkstrdk mellan
Sockenvédgen och Hemmansvigen.

De byggda referensexemplen dr dessutom av hogsta kvalitet och
det ar tydligt att Bolaget inte kompromissar med utformning av
vare sig detalj eller helhet.

Bolaget foreslér att platsen bebyggs med 2 stycken 4-5 vinings
lamellhus innehallande cirka 60 lagenheter samt 10 stycken 3
vénings parhus. En forskola om 4 avdelningar med tillhorande
forskolegard ska inrymmas i1 bebyggelseforslaget. Ett gemensamt
garage dr dven planerat under flerbostadshusen.

Lite mindre dn hélften av lagenheterna foreslés bli 4:or eller
storre for att tillgodose bristen péa stora lagenheter vid Sockenplan
med omnejd.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-02576
Sida 4 (13)

Grona takterrasser och tradgardar ger mojlighet till odling,
rekreation och biodling. Byggnadernas karaktdr och materialitet
ar annu inte definierad men Bolagets utgdngspunkt ir att koppla
dessa till befintliga byggnader, exempelvis med tegel for
lamellhusen och trd for parhusen.

Bolaget har de senaste 3 aren fatt 6 markanvisningar om totalt
487 lagenheter.

For omrédet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r
avsedd for parkdndamal.

I stadsdelen Gamla Enskede ar 67,2 % bostadsratter och 32,7 %
hyresrétter varav 17,6 % tillhor allménnyttan. Detta kan jadmforas
med de angransande stadsdelarna Enskedefaltet och Enskede
Gard som har 100 % respektive 69,1 % hyresritter. I stadsdelen
finns cirka 975 sméhus och 4048 ldgenheter i flerbostadshus
(statistik hdmtad 2016-08-03, http://statistik.stockholm.se)

Sydvist om den foreslagna platsen for markanvisning pagér tva
planprocesser pé varsin sida om Enskedevigen. Pa den Ostra
sidan intill Enskede IP planerar Familjebostider, efter en
markanvisning 1 exploateringsndmnden 2015-10-15, att uppfora
cirka 275 smaldgenheter med hyresritt varav cirka 100
studentldgenheter. Planen forvintas gé ut pa samrad under 2017
kv.2.

Pé véstra sidan om Enskedevégen pagér en detaljplan dér
Stockholmshem har som avsikt att uppfora cirka 160 bostidder for
unga och studenter. Inom deras fastighet Fjardingsmannen 1
foreslas cirka 100 ldgenheter, resterande cirka 60 ldgenheter
foreslds pa del av stadens fastighet Enskede Gérd 1:1 vilket
markanvisades 2014-06-12. Planen forvintas ga upp for
antagande i stadsbyggnadsndmnden under 2017 kv. 2.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutladtande dr den forsta redovisningen 1 detta
arende.
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Bild 1. Markanvisningsomridet

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av cirka 60 ldgenheter i
flerbostadshus samt cirka 10 parhus. Bolaget foreslar att
lagenheterna ska upplatas med bostadsritt alternativ dganderétt
for smahusen. Ett gemensamt garage ér planerat under de tva
flerbostadshusen som ska tdcka minst 80 % av flerbostadshusens
parkeringsbehov.
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Bild 4. Skiss plﬁ foreslagna parhus

Skisserna 1 forslaget visar 1 stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to detta utlatande.
the text that you want to appear here.
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Marken siljs i markanvisningsavtalet angivet marknadspris och
vid forsdljningen av marken ska kopeskillingen baseras pé
byggritten enligt blivande detaljplan. Parterna dr 6verens om att
priset for kvartersmarken vid denna forséljning ska vara:

- 22 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for flerbostadshusen.
-3 800 000 kr per parhustomt.

- 4 500 kronor per kvadratmeter BTA for kvartersmarken for
forskola.

Expertrddet har godkéint drendet 2016-12-08 (dnr E2016-01765).

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvéirde om
85 mnkr motsvarande 1697 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,72.

De sammanlagda utgifterna 1 l6pande prisniva berdknas till cirka
40,3 mnkr. Utgifterna avser frimst anldggandet av en ny gata
inom markanvisningsomradet (13 mnkr), medfinansieringen av
ombyggnaden av delar av Enskedevégen (7 mnkr),
gronkompensation (5 mnkr) samt ledningsflytt (3 mnkr).

Forséljningsinkomster som avser markforséljning berdknas till
150,7 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 150,4 mnkr.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 697 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 318 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 40,3 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 2016 |2017 |2018 |2019 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 -0,3 (-0,5 |-0,4 [-39,1 |0,0 -40,3
Inkomster (exkl. forsdljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -03 |-0,5 |-04 |[-39,1 |0,0 -40,3
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 150,7 150,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndimnden
berdknas uppga till cirka 1,7 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga
till 150,4 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osdkerheter). Det dr mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.
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De kostnader som ar forenade med viss osdkerhet ar
avsmalningen och ombyggnation av Enskedevigen samt den
intilliggande cirkulationsplatsen. Kostnaden for en ombyggnad
av Enskedevégen samt cirkulationsplatsen ar preliminért
uppskattad och bor dérfor ses som en kostnadspost som kan
innebdra okade utgifter 1 projektet.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvérde. Mariginalen dr sd god att
trots vissa ekonomiska osdkerheter kring kostnad for
ombyggnation av Enskedevégen sé torde det likvél innebira att
nettonuvardet forblir positivt

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

e Projektet bidrar till stadens mal om dkat bostadsbyggande.

e Projektet bidrar till mélet om blandade upplatelseformer.

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

e Malet om byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen
uppfylls.

e Projektet kommer medfinansiera ombyggnaden av delar av
Enskedeviégen fran karaktéren av en trafikled till stadsgata
dér cykelbanorna breddas till dagens stillda krav.

e Projektet kommer dven finansiera upprustning av
parken/torget vid Sockenplans tunnelbanestation dir delar av
infartsparkeringen planeras tas bort till forman for
cykelparkering.

Den aktuella exploateringen avser 60 lagenheter i bostadsrétt och
10 parhus 1 bostadsrétt alternativt d4ganderitt. Detta kan stéllas 1
relation till att det i stadsdelen i dag finns 4048 lagenheter 1
flerbostadshus varav 67,2 % dr upplatna med bostadsritt. Detta
bor sittas i relation till de angrédnsande stadsdelarna Enskedefltet
och Enskede Gard som har 100 % respektive 69,1 % hyresritter.
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Lokaler

En forskola med 4 avdelningar kommer att inrymmas i
flerbostadshusen med tillhérande forskolegard. Forslaget 6ppnar
for ett antal publika platser sdsom ett central torg/parkyta, en
mojlig pocketpark i dster samt lekytor 1 anslutning till
skogsparken.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr omradets mojlighet att hantera dagvatten vid
skyfall. Omradets rekreations- och landskapsvérden behdver
ocksé utredas for att kunna tillskapa nya vérden till det offentliga
rummet.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen i1 dvrigt inte medfor
nagon betydande paverkan pa miljon.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omrédet bestéar idag huvudsakligen av 6ppna griasytor med
enstaka trdd samt en mindre skogspark pé en bergsknalle strax
soder om Sankt Eriks Katolska skola. Bolagets foreslagna
bebyggelse dr placerad pa ett sddant sitt att ingreppet 1 den s.k.
skogsparken ska bli sé litet som mojligt.

En central torgyta/parkyta kan bli aktuell att anldgga eller en
pocketpark 1 markanvisningsomradets Ostra del. En upprustning
av torg-/parkytan vid Sockenplans tunnelbanestation planeras
dven 1 syfte att stirka platsen som motesplats dir behovet av
cykelparkeringar ska frimjas genom att delar av
infartsparkeringen planeras tas bort. Tillsammans med
omkringliggande bebyggelse dr mélséttningen att platsen ska fa
en mer offentlig och tillgdnglig pragel.

Ovriga atgérder for att kompensera ianspriktagen gronyta
kommer att utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvdndning”.
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Tillganglighet

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

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omridet som bebyggs har huvudsakligen mycket
sma terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

En bebyggelse inom foreslaget omrade skulle innebéra att
parkmarken minskar men kontoret ser anda att forslaget dppnar
for ett antal publika platser sdsom ett central torg/parkyta, en
mojlig pocketpark i1 dster samt lekytor i anslutning till
skogsparken.

Inom planomradet kommer dven en forskola om 4 avdelningar att
inrymmas efter onskemal frin stadsdelsforvaltningens sida.

Eventuell ytterligare paverkan pd barn kommer att utredas i det
fortsatta planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrad med
Stockholm Konst. Medel i detta projekt kommer samordnas med
medel fran andra projekt.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1 cirka 2
ar. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till ar
2019 och forsta inflyttning bedoms till &r 2020.

Naista beslutstillfille for exploateringsnimnden infaller
prelimindrt 2018 kv.4 nér 6verenskommelse om exploatering ska
traffas med Bolaget och ett genomforandebeslut ska tas.
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Risker och osakerheter
Dagvatten och skyfall

Det som behdver utredas vidare dr hanteringen av dagvatten vid
skyfall.

Ledningar

Fortum Vérme har ledningar som ser ut att behdva laggas om i
och med den foreslagna byggnationen. D& manga kunder berors
sd behover en sddan omlidggning bestéllas 1 god tid for att kunna
utforas under rétt arstid.

Annars forekommer inga risker eller osidkerhetsfaktorer som
kontoret ser det som kan paverka den foreslagna bebyggelsen och
dess tidplan.

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

Stadsbyggnadskontorer stéller sig positiva till
utbyggnadsforslaget De anser att omradet har stor potential att bli
en framtida nod med fler bostédder, mer tillgénglig service och
fler motesplatser 1 form av torg och parker. Bebyggelse pa den
aktuella platsen anser de kommer bidra till ett storre underlag till
Sockenplan och ge platsen en mer offentlig och tillgénglig prigel.

Stadsdelsforvaltningen har framfort att de har behov av en
forskola om 4 avdelningar inom projektet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har inte har behov
av bostdder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

Bolaget har informerats om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks3 ut till ledamé&terna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning
Bolaget har gjort en tydlig planstruktur med byggnadstypologier
som samspelar vél 1 skala och placering med béade
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tridgérdsstaden och omgivande lamellhus. Med enkla grepp spar
de mycket av naturmarken invid Katolska skolan och skapar ett
generdst och tydligt parkstrak mellan Sockenvégen och
Hemmansviagen. Kontoret har goda erfarenheter av Bolaget och
forslaget bedoms som utvecklingsbart i den kommande
detaljplaneprocessen.

Den foreslagna exploateringen kan skapa forbéttrade miljéer och
pa ett positivt sitt bidra till att uppfylla stadens mél for
bostadsforsorjning och stadsutveckling. Kontoret anser att
projektet har goda forutsittningar att ge ett valbehdvligt tillskott
av storre lagenheter i ett bra kommunikationsldge. Tillsammans
med intilliggande bostadsprojekt kan projektet bidra till ett storre
underlag till Sockenplan och ge platsen en mer offentlig och
tillgénglig préagel.

Inkomsterna fran markforséljningen vintas klart Gverstiga
stadens utgifter.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att

exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsatta
utredningsarbetet for projektet

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



