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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Rattikan 1 och del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 pa
Enskedefaltet till Enskede Vardshus
Projekt AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Réttikan 1 och del av fastigheten Enskede Gard 1
till Enskede Vardshus Projekt AB och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag 1 utldtandet.

2. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Enskede Vérdshus Projekt AB, nedan kallat Bolaget, har
inkommit med en ans6kan om markanvisning for att fa bygga
cirka 95 bostadsritter 1 ett flerbostadshus inom deras
tomtrittsfastighet Réttikan 1 samt inom del av fastigheten
Enskede Gérd 1:1. Forslaget innebér att den nuvarande
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kvarterskrogen Enskede Virdshus kommer kunna fortsitta
bedriva sin verksamhet 1 bottenvaningen pé det nya
flerbostadshuset.

Exploateringsndmnden beslutade 2014-06-12 att anvisa ett storre
omrade lings med Bégersta Byvidg samt sydost om Sockenvigen
i stadsdelen Enskedefiltet till tre byggherrar; Besqab
Projektutveckling AB (nedan kallad Besqab), Smaa AB och
Wallenstam Fastigheter 87 AB (nedan kallad Wallenstam).
Projektet med namn Bégersta Byvég innefattade dé cirka 300
lagenheter och 20 sméhus fordelat pa de tre byggherrarna.

Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2016-05-18 om start-pm for
projektet Bagersta Byvig som da hade okat till att omfatta cirka
600 ldgenheter och 35 radhus.

Den foreslagna markanvisningen kommer att inga i projektet
Bégersta Byvig varfor ett reviderat utokat inriktningsbeslut
kommer att g upp till ndmnden for beslut kring arsskiftet
2017/2018.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva marken for:

- 17000 kr per m* ljus BTA for bostider
- 4200 kr per m* BTA for lokaler

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Forsdljningsinkomster beréknas till 100 mnkr. Expertradet har
godkint drendet 2017-03-30 (dnr E2016-01765).

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

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 forutsattningar att skapa forbattrade miljoer och bidra till att
uppfylla stadens mal {for bostadsforsérjning och stadsutveckling.
Inkomsterna frdn markforsdljningen verstiger klart stadens
utgifter. Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet for projektet


https://www5.infotorg.se/f30/view.htm?view=FFF&id=165563476927&viewFrom=AV
https://www5.infotorg.se/f30/view.htm?view=FFF&id=165563476927&viewFrom=AV
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Bakgrund till markanvisningen
Exploateringsndmnden beslutade 2014-06-12 att anvisa ett storre
omrade lings med Bégersta Byvidg samt sydost om Sockenvigen
i stadsdelen Enskedefiltet till tre byggherrar; Besqab, Smaa AB
och Wallenstam. Projektet med namn Bégersta Byvig innefattade
dé cirka 300 ldgenheter och 20 sméhus fordelat pé de tre
byggherrarna.

Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2016-05-18 om start-pm for
projektet Bagersta Byvig som da hade okat till att omfatta cirka
600 ldgenheter och 35 radhus.

Bolaget har ddrefter inkommit med en ansékan om
markanvisning for att f& uppfora cirka 95 bostadsrétter i ett
flerbostadshus inom deras tomtréttsfastighet Réttikan 1 samt
inom del av fastigheten Enskede Gérd 1:1 i stadsdelen
Enskedefiltet. Pa platsen bedriver idag Bolaget en kvarterskrog
vid namn Enskede Virdshus. Forslaget innebér att Bolaget
kommer att fortsitta bedriva sin verksamhet i bottenvaningen pa
det nya flerbostadshuset med en tillhérande uteplats pa
innergéarden.

Marken intill Enskede Virdshus ér planlagd som parkmark och
pa ytan finns b.la. en boule- och volleybollplan. Volleybollplanen
foreslas bli flyttad till den platsen dér bouleplanen ar beldgen
idag.

Den foreslagna markanvisningen inom Riéttikan 1 och del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 kommer att provas i samma
detaljplaneprocess hos stadsbyggnadskontoret som projektet
Béagersta Byvig.

Bolaget har inte tidigare tilldelats ndgon markanvisning.

Bolagets avser att ta in ett etablerat byggbolag som bygger, driver
och finansierar projektet.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheterna ér
avsedda for restaurang- och parkdndamal.

I stadsdelen Enskedefaltet dr 100 % av ldgenheterna 1
flerbostadshusen upplatna med hyresritt varav 94,2 % tillhor
allménnyttan. I stadsdelen finns ca 400 smahus och ca 100
hyresldgenheter. 24 % ir ettor, 29 % éar tvaor, 25 % treor och 22
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% fyror eller storre (statistik hdmtad 2017-04-28,
www.statistikstockholm.se).
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Bild 1. Markanv1sn1ngsomradet

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade om markanvisning och tog
inriktningsbeslut 2014-06-12 for det intilliggande projektet
Béagersta Byvig.

Stadsbyggnadsnamnden godkinde 2016-05-18 start-pm for
detaljplaneldggning av det intilliggande projektet Bégersta

Byvig.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 95 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att Iigenheterna ska upplatas
med bostadsritt. Parkering ska i huvudsak 16sas 1 garage.


http://www.statistikstockholm.se/
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Bild 2. Ortofoto 6ver markanvisningsomradet

Bild 3. Skiss pé'fgreslagen bebyggels-é-.
Skissen 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 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.
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Marken siljs for i markanvisningsavtalet angivet marknadspris
och vid forsdljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa
byggritten enligt blivande detaljplan. Parterna dr 6verens om att
priset for kvartersmarken vid denna forséljning ska vara:

- 17 000 kr per m” ljus BTA for bostider
- 4200 kr per m* BTA for lokaler

Expertradet har godként drendet 2017-03-30 (dnr E2016-01765).

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

Den foreslagna markanvisningen inom Réttikan 1 och del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 kommer att provas i samma
detaljplaneprocess hos stadsbyggnadskontoret som projektet
Bégersta Byvdg (dnr 2015-15660).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Den foreslagna markanvisningen kommer att ingd i projektet
Bégersta Byvig varfor ett reviderat utokat inriktningsbeslut

kommer att g upp till ndmnden for beslut kring arsskiftet
2017/2018.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva marken for:

- 17000 kr per m* ljus BTA for bostider
- 4200 kr per m* BTA for lokaler

Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omradet. De framtida

driftkostnaderna for staden pdverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och Gvriga styrdokument.

e Projektet bidrar till stadens mal om 6kat bostadsbyggande.

e Projektet bidrar till mélet om blandade upplatelseformer.

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

o Stadens delar kopplas samman genom ny bebyggelse mellan
Enskedefiltet och Arstafiltet.

Den aktuella exploateringen avser ca 95 ldgenheter i bostadsritt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen idag inte finns
nagra ldgenheter upplétna med bostadsrétt (statistik hamtad 2017-
04-28, www.statistikstockholm.se).

Lokaler

Forslaget innebdr att den nuvarande kvarterskrogen Enskede
Virdshus ges fortsatt mgjlighet att bedriva sin verksamhet 1
bottenvaningen pd det nya flerbostadshuset. Pa innergérden
foreslas en uteservering inrymmas med sydvéstlage.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som kommer utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér b.la. dagvattenhanteringen och de geotekniska
forhédllandena. En geoteknisk undersdkning behovs for att utreda
risken for sittningar i den tillkommande bebyggelsen samt i
ndromradet. P4 platsen finns dven en del véardefulla trdd som om
mdjligt ska tas hinsyn till vid exploateringen.

Vid genomforandebeslut kommer resultatet av de utredningar och
konsekvensanalyser som gjorts under planprocessen beskrivas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I projektet kommer gronmark att tas i ansprak. Atgérder for att
kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen. En landskapsanalys kommer att tas fram for att
utreda landskaps- och rekreationsvarden med en plan for
lampliga kompensationsatgérder.


http://www.statistikstockholm.se/
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Pa platsen finns b.la. en boule- och volleybollplan.
Volleybollplanen foreslés bli flyttad till den platsen dir
bouleplanen &r beldgen idag.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

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 tillginglig och anviandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer ska planeras sé att de
blir tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseforméga.

Paverkan pa barn

En bebyggelse inom foreslaget omrade skulle innebéra att
parkmarken minskar men kontoret ser 4nda att mojligheten till att
vistelse och naturlek finns kvar 1 och med néirheten till
Hemskogen. Den befintliga volleybollplanen ar enligt uppgift
frén stadsdelen vdlanvédnd och foreslas darfor fa ett nytt 14ge. En
fortsatt dialog med stadsdelen kommer att foras gillande platsen
och ldmpliga kompensationsatgérder utifrdn lokala behov och
intressen.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

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

Nasta beslutstillfdlle infaller preliminért vid arsskiftet 2017/2018
ndr ett reviderat inriktningsbeslut ska tas for projektet Biagersta
Byvig och den nu foreslagna markanvisningen.

Overenskommelse om exploatering kommer sedan triffas med
exploatorerna och dirav forvéntas exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut, preliminirt vid arsskiftet 2018/2019 .

Risker och osakerheter

Buller och vibrationer

Bebyggelsen kommer att vara utsatt av buller ifrdn Sockenvigen.
Bullernivaer samt forekomsten av vibrationer och hur dessa ska
hanteras behover utredas.

Mark- och grundforhallanden
Behover utredas vidare under planprocessen for att undvika
framtida séttningar i nérliggande villabebyggelsen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret som stéller sig positiva till forslaget.
Trafikkontoret har ocksa informerats om utbyggnadsforslaget.

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.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Den foreslagna exploateringen kan bidra till en starkare koppling
mellan Enskedefaltet och den planerade bebyggelsen pa
Arstafiltet. Kontoret ser positivt pa att Enskede Virdshus, som ir
en omtyckt och vélbesokt kvarterskrog, med detta forslag kan
fortsétta att bedriva sin verksambhet.
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Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att skapa
forbattrade miljoer och pa ett positivt sitt bidra till att uppfylla
stadens mal for bostadsforsorjning och stadsutveckling.
Inkomsterna fran markforsélningen vintas overstiga stadens
utgifter.

Parkeringsfragan méste studeras noga under planprocessen pga
de daliga markforhallanden som rader.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att

exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet for projektet

Slut
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