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Handlaggare Till
Christopher Pleym Exploateringsnamnden
08-508 265 06 2018-02-01

Lansmannen 1 samt del av fastigheten
Enskede Gard 1:1 i Gamla Enskede.
Reviderat inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndamnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 6 mnkr (inriktningsbeslut).

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Britta Eliasson
Enhetschef
Sammanfattning

Exploateringsndmnden tog 2015-10-15 beslut om att markanvisa
ett markomréde intill Enskede IP till Familjebostdder, nedan
kallad Bolaget, for att mojliggora ny bebyggelse om cirka 275
hyresldgenheter varav 100 studentldgenheter.

Bolaget onskar bygga badde inom deras egna tomtréttsfastighet
Lansmannen 1 samt inom del av stadens fastighet Enskede Gard
I:1.

Stadsbyggnadsnimnden godkidnde 2015-10-15 start-pm for
detaljplaneliggning av Ldnsmannen 1 m.m.
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Under planprocessen har det ursprungliga forslaget dndrats till att
innefatta bebyggelse pa en av idrottsplatsens bollplaner for att pa
sa sitt uppfylla de bullerkrav som stélls vid nybyggnation.

En likvérdig bollplan foreslas istillet anldggas pa idrottsplatsens
nuvarande parkering.

De sammanlagda utgifterna i lpande prisnivd berdknades vid
inriktningsbeslutet till cirka 30,2 mnkr. Utgifterna avser fraimst
kostnader for avsmalning och ombyggnation av Enskedevigen
som krévs fOr att fa till den foreslagna exploateringen av
bostdder. Omléggning av ledningar ar ocksé en stor utgiftspost.

Det reviderade inriktningsbeslutet avser 0kade investerings-
utgifter om ca 7 mnkr. Projektet bygger nu ocksé pa att en
bollplan flyttas. Det innebdr 6kade utgifter for staden om ca 15
mnkr. Bollplansflytten finansieras dock genom sérskilda
ersittningsmedel till fastighetskontorets idrottsinvesteringar och
omfattas ddrmed inte av detta reviderade inriktningsbeslut.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 16 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l0pande prisniva berdknas till ca 37,3 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 131 %.

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséittningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostider 1 ett mycket bra
kollektivtrafikldge och med nérhet till service. Bostidderna
kommer att tillsammans med de intilliggande bostadsprojekten
vid kv. Fjdrdingsmannen och kv. Haradsdomaren att bidra till att
stiarka den lokala handeln och servicen vid Sockenplan. Mot
redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndimnden
ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta utredningsarbetet for projektet.

Bakgrund

Exploateringsndmnden tog 2015-10-15 beslut om att markanvisa
ett markomréde intill Enskede IP till Bolaget for att mojliggora
ny bebyggelse om cirka 275 hyresldgenheter varav 100
studentldgenheter.

Markanvisningen innefattar bade bebyggelse inom Bolagets egna
tomtréttsfastighet Lansmannen 1 samt inom del av stadens
fastighet Enskede Gérd 1:1.
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En av fOrutséttningarna for markanvisning har varit att kunna
ersitta parkeringen till idrottsplatsen som tas 1 ansprik vid den
foreslagna bostadsbebyggelsen. Parkering till idrottsplatsen
foreslas 1 forsta hand ske via garage under Bolagets ena
bostadsgérd samt med markparkering.

Bolagets tomtrittsfastighet inbegriper 4ven Kunskapsskolan som
bedriver en skolverksamhet med cirka 500 elever pa ett tillfalligt
bygglov. Den foreslagna planen innebir att skolan far permanent
bygglov samt att skolgérden utokas till att omfatta en yta pé cirka
2200 kvm.

For att fa till den foreslagna exploateringen av bostdder krivs
delar av Enskedevigen smalnas av, omldggning av ledningar och
att trafikplatsen vid Sockenplan byggs om. Atgiirderna ir nu
noggrannare studerade. Utifran det har en ny kostandsbedomning
gjorts som visar 6kade kostnader for staden om ca 7 mnkr jamf{ort
med inriktningsbeslutet. I inriktningsbeslutet for projektet
Enskede IP redovisas nedanstdende om risken for fordyringar:

De kostnader som dr forenade med viss osdkerhet dr
avsmalningen och ombyggnation av Enskedeviigen samt den
intilliggande cirkulationsplatsen. Kostnaden for en ombyggnad
av Enskedeviigen samt cirkulationsplatsen dr prelimindrt
uppskattad i detta tidiga skede av projektet och bor ddirfor ses
som en kostnadspost som kan innebdira okade utgifter i projektet.

Bild 1. Ortofoto 6ver planomradet

Under planprocessen har det ursprungliga bebyggelseforslaget
langs med Enskedevigen éndrats till att d&ven innefatta
bebyggelse pa en av idrottsplatsens bollplaner for att pa sa sitt
uppfylla de bullerkrav som stélls vid nybyggnation.
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En likvérdig bollplan foreslas istéllet anldggas pa idrottsplatsen
nuvarande parkering, se skiss nedan.

ENSKEDEVAGEN

+18,2
ol . e : : : e " (i et |

‘; T "f?:- ’1@‘_&7;’:@ :Et ENTRETORG IP ) ‘ ) ‘ ) ‘i* K .v ‘ ) ‘ i 'x

—— s

Al
Sl

: [
e FLYITAD o
’ FOTBOLLSPLAN g I
345m E Joa S 97 — 237
[samma storlek som bef.) TR _
: [TTTTTTT [T
! ‘ | |

. »
i i3 X S o & &
o/ [ 1 X .
hl i £ SKOLGARD -
= s
. ! | . I
114 5

GRUSPLAN

Bild 2. Foreslagen bebyggelsestruktur med bollplanen i ett nytt
ldge

Stadsbyggnadskontoret planerar, efter dialog med
idrottsforvaltningen och fastighetskontoret, att genomfora en
plandndring sé att en byggratt for en idrottshall tillskapas i den
nya detaljplanen. Den tdnkta byggratten omfattar en yta av cirka
100 x 55 meter och avser en multisporthall for fotboll och
friidrott samt servicefunktioner liksom erséttningsfunktioner for
idrottsplatsens driftorganisation med personal-, garage- och
forrddsutrymmen.

Béde idrottsforvaltningen och fastighetskontoret stéller sig
bakom den foreslagna plandndringen dven om det kan drdja
innan det blir aktuellt att utnyttja en sadan byggritt.
Idrottsforeningarna, Enskede IK och Hammarby IF Friidrott har
ocksé informerats om planerna och deras synpunkter har delvis
kunnat tillgodoses 1 form av en byggritt.
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Bild 3. Forslag pa placering av byggrdtt for idrottshall/multihall
som kan bli aktuell pa sikt.

For omradet géller en detaljplan enligt vilken fastigheterna ar
avsedda for centrumbebyggelse, idrottsdndamal, park samt gata.

P4 andra sidan Enskedevidgen vann 2017-01-13 en detaljplan laga
kraft som mojliggor bebyggelse av 110 bostider for unga och
studenter. Bostdderna kommer att byggas pd Stockholmshems
fastighet Fjardingsmannen 1.

Séder om Stockholmshems fastighet Fjardingsmannen
markanvisades 2014-06-12 ett omrdde pa del av stadens fastighet
Enskede Gérd 1:1. P4 platsen foreslas cirka 60
ungdomsldgenheter som kommer att forvaltas av stadens
bostadssociala resurs, SHIS Bostéder.

Norr om Enskede IP invid kv. Hiradsdomaren och Spenaten
tilldelades 2016-12-15 Ake Sundvall Projekt AB en
markanvisning om 60 lagenheter och 10 parhus.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden tog 2015-10-15 beslut om att ge en
markanvisning till Bolaget.

Stadsbyggnadsnamnden har godkant en start-pm for
detaljplaneldggning 2015-10-15.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hiansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 16 mnkr motsvarande 108
tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,02.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka
37,3 mnkr, varav 1,7 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av
Enskedevidgen och ledningsomlédggning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppgé till 223 tkr i fast prisniva. Detta dr 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 131 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 37,3 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 (-) -1.7 -0,3( -2,7| -32,5 0,0 0,0 -37,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,7 -0,3 -2,7| -32,5 0,0 0,0 -37,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for ren direfter far beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).




Stockholms
stad

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 (9)

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2016 |2017 [2018 |2019 |2020 |Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 2,2 2,2 max 2,2
Internrdnta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3 max -0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,9 max -0,9 | ar 2022
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 03 1,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 0,0/ -03| -0,3| mellan-0,3 och
Driftskostnader TRN+SDN 0,4
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafikndmnden 0,3
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0, -03| -03
TRN+SDN

Ekonomiska osakerheter

De kostnader som ar forenade med viss osdkerhet &r fortfarande
de kostnader som dr forenade med avsmalningen och
ombyggnation av Enskedevédgen samt omldggning av ledningar.

Slutsats-ekonomi

Projektets visade ett positivt nettonuvirde om 8 mnkr nér
inriktningsbeslutet togs. Trots att de forvantade utgifterna okat
med ca 7 mnkr sa har det positiva nettonuvirdet okat till 16
mnkr. Det kan forklaras med hojda tomtrattsavgilder vilket
resulterar i ett 6kat intéktsunderlag.

Efter att inriktningsbeslut togs for projektet s har det, vilket
ndmns ovan, tillkommit ett projekt med Ake Sundvall Projekt AB
som kommer bekosta delar av Enskedevéigens ombyggnation.
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Slutsats - ekonomi inklusive fastighetsnamndens
investering

Kostnaden for anldggandet av en ny bollplan som ersitter en av
idrottsplatsens befintliga bollplaner berdknas till cirka 15 mnkr.
Bollplansflytten finansieras genom genom sérskilda
ersittningsmedel till fastighetskontorets idrottsinvesteringar och
omfattas inte av detta reviderade inriktningsbeslut. Hér redovisas
dock en separat kalkyl dir kostnaden for en ny bollplan tas med
och dess inverkan pé stadens totalekonomi.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet, di
kostnaden for anldggande av en ny bollplan tas med, redovisar
positivt nettonuvirde om 1 mnkr motsvarande 10 tkr/ekvivalent
lagenhet. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 100 %.

Sammanfattningsvis kan konstateras att projektet innebér ett
positivt resultat for staden. Det giller ocksd om man réknar in
utgifter som de 6vriga ndmnders investeringar med
inriktningsbeslut (bollplan). Jimfort med inriktningsbeslutet fran
2015 &r resultatet battre om kostnaden for flytten av bollplanen
inte tas med 1 berdkningen.

Sammanfattningsvis kan konstateras att bostadsprojektet intill
Enskede IP innebér ett positivt resultat for staden. Det géller
ocksa om man raknar in vriga ndmnders investeringar
(anldggandet av ny bollplan). Trots vissa ekonomiska osdkerheter
torde nettonuvérdet forbli positivt, dd kostnadsbeddmningarna ar
gjorda med en hog riskmarginal och det dessutom finns ett
intilliggande projekt med god ekonomi som kommer
medfinansiera ombyggnaden av Enskedevégen.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Maluppfyllelsen redovisades i inriktningsbeslutet och har inte
andrats sedan dess.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att ga ut pa samrad
under 2018. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2020 och forsta inflyttning bedoms till ar 2021.
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Nasta beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller
prelimindrt 1 kvartalet 2018 nér 6verenskommelse om
exploatering ska tréffas med byggherren och ett
genomforandebeslut ska tas.

Risker och osakerheter

Dagvatten

Hantering av dagvatten behdver utredas bade for
bostadsbebyggelsen och for en kommande idrottshall.

Grundvatten

De geotekniska markforhallandena behdver ses dver dd omradet
ligger i1 en sdnka vilket kan innebéra hoga grundvattennivaer och
ddrmed forsvarade markforhallanden.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av hyres- och studentbostédder 1 ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan dka bade trivseln
och sdkerheten i omrédet.

Flytten av bollplanen mdojliggdr en mer samlad bebyggelse
samtidigt som riktvérdena for buller kan uppfyllas. Kontoret ser
positivt pa att en storre idrottshall pé sikt kan byggas intill
Enskedeviégen och ddrmed 6ka Enskede IP:s mojlighet att ta
emot fler idrottande barn och ungdomar.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

2. Lonsamhetskalkyl inklusive kostnader for flyttad bollplan



