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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Enskede Gard 1:1 i Enskede-
Arsta-Vantor till Byggnadsfirman Viktor
Hanson AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Enskede Gard 1:1 till Byggnadsfirman Viktor
Hanson AB och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 4,3 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprattar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

Arendet galler inriktningsbeslut samt markanvisning for ca 40
lagenheter pa Sofielundsplan i Johanneshov till Byggnadsfirman
Viktor Hanson AB, nedan kallat Bolaget. Bolaget har
markanvisats genom direktanvisning och ska efter
fastighetsbildning forvéarva marken for 19 500 kr per kvm ljus
BTA.

Bolagets byggstart bedoms preliminart till ar 2024 och forsta
inflyttning beraknas ske omkring ar 2026.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 14 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca 45,5 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 137 procent.

Forsaljningsinkomster beraknas till 62,1 mnkr. Expertradet
kommer att ta upp arendet 2020-12-10, dnr E2020-01925.

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

Exploateringskontoret bedémer att projektet har goda
forutsattningar att ge ett valbehovligt tillskott av bostader i ett
kollektivtrafiknéra lage.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ansfkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 40 lagenheter pa Sofielundsplan i
stadsdelen Enskede-Arsta-Vantor, inom del av fastigheten
Enskede Gard 1:1.

Bolaget har funnits pa marknaden under manga ar inom framst
ombyggnadsprojekt, men har sedan 2000-talet utvecklat en
verksamhetsgren inom bostadsproduktion. Bolaget har under de
senaste fem aren (2015-2020) fatt tre markanvisningar om totalt
440 lagenheter.

Enligt nu géllande detaljplan ar platsen avsedd for gangtorg och
gatuandamal. Omradet ar idag en park och dess diagonala
gangstrak anvands som ett gent strak for gaende i riktning mot
tunnelbanestation Blasut. Parken ar idag utsatt for buller fran
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Den kringliggande bebyggelsen ar generellt uppférd under 1940-
talet och bestar framst av ljusa lameller. Strax sterut langs med
Sofielundsvégen finns kvarter med flerbostadshus uppforda pa
2010-talet.

Enligt uppgifter fran statistik om stadens delomraden (uppgifter
fran ar 2019) utgors bostaderna i Johanneshov till ca 47 % av
bostadsratter, ca 3 % av allmannyttans hyresratter och ca 50 % av
ovriga hyresratter. 0 % av bostaderna ar upplatna som smahus
med &ganderatt. Lagenhetsstorlekarna i flerbostadshusen ar
fordelade enligt 8 % utan kok, ca 69 % ar 1-2 rum med kdk och
ca 23 % av bostaderna i flerbostadshus har 3 rum och kok eller
storre. (Hamtat fran:
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-
stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/johanneshov.pdf ).

For detta omrade har ytterligare en markanvisning inkommit fran
Bergsundet ar 2020 som foreslagit att bygga ca 65 hyresratter. Pa
grund av relativt hoga kostnader for allmén plats i samband med
ledningsflyttar sa ar det inte mojligt att markanvisa for hyresratter
och tomtrétt pa denna plats.
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Rodmarkerad yta avser ungefarligt markanvisningsomrade.
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Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 40 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med bostadsratt.
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SEKTION A-A,

Skiss pa forslaget sett fran vaster.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut.

Det lagesspecifika parkeringstalet ar 0,45 platser per lagenhet och
ska I6sas genom garage inom kvartersmark. Overenskommet pris
4r 19 500 kronor per m? ljus BTA.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Expertradet kommer att ta upp arendet 2020-12-10, dnr E2020-
01925.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde om 14 mnkr
motsvarande 482 tkr/ekvivalent lagenhet!.

Marken kommer att saljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,5.
De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka

45,5 mnkr. Utgifterna avser framst ledningsflyttar, upprustning
av befintlig park samt justering av gangbanor.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Forséljningsinkomster som avser forséljning av mark for bostader
berdknas till 62,1 mnkr och reavinsten beraknas uppga till
61,2 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent l&genhet berdknas
uppga till 1 288 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med
andra motsvarande projekt hogre vilket beror pa flytt av
fjarrvarmeledningar och kammare fran blivande kvartersmark.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter beraknas uppga till 137 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 45,5 mnkr i
I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019|2020 |2021 | 2022 | 2023 Senare Totalt
Utgifter inld. férvirv (-) 00| 01| -12{ 33| -179 230 433
Inkomster (exkl. for=alning) 000 00 00 00 00 0.0 0.0
Nettoutgift (-) ~inkomst 00| 01| -L2| 33| -179 -13,0 45,5
Firsiljningsinkomst 0.0) 00 00 00 621 0.0 62.1

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms inte ha nagon paverkan pa stadens och
exploateringsnamndens resultat.

Inga drift- och underhallskostnader inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter
genomforandet. Internrénta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden beréknas uppga
till cirka 1,3 mnkr det forsta aret och minskar darefter nagot
genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till 61,2 mnkr.
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Ekonomiska osakerheter

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

Den mest betydande osékerheten ar storleken pa utgift for flytt av
ledningar (framfor allt fjarrvarme och kammare) vilken behdver
utredas vidare. | nuvérdeskalkylen har kalkylerats for htgsta
tankbara utgift.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi beddéms vara god trots behov av stora
investeringar i allmén platsmark i form av ledningsomlaggningar.

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

Bostadsbebyggelse
Projektet Overensstammer med flera av stadens mal:

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2020

o markanvisa 2 300 bostader i enlighet med 2013 ars
Stockholmsférhandling

o mangfald av upplatelseformer

o planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

 anvand den centrala stadens attraktionskraft (Op)

o mojliggor vardeskapande kompletteringar (Op)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (Op)

Den aktuella exploateringen avser cirka 40 lagenheter i
bostadsratt. Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen
Johanneshov i dag (siffror fran 2019) finns 2 386 lagenheter i
hyresrétt, 2 115 lagenheter i bostadsratt, inga lagenheter med
aganderatt och 1 smahus med dganderatt. (Hamtat fran:

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



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret DNR E2020-04555 Sida 8 (11)
Avdelningen for Projektutveckling

https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-
stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/johanneshov.pdf ).

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar buller fran Nynasvégen, Sofielundsvéagen och
tunnelbanespar, samt omhandertagande av dagvatten och
skyfallshantering. Likasa behover risk for 6verskridande av
miljokonsekvensnormen for luftfororeningar bevakas.

Pa den sodra delen mot Sofielundsvagen dar den nya byggnaden
planeras kommer ett storre parktrad att tas bort, liksom en del
mindre trad och buskvegetation.

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

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta, inom
planomradet eller i naromradet, kommer att utredas under
planprocessen.

Detta kan exempelvis ske genom foryngring av trdd inom den
delen av parken som inte bertrs av exploateringen samt
eventuellt tillskapande av mindre lekplats.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for ~hallbar
energianviandning vid nyproduktion pd stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.


https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/johanneshov.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/johanneshov.pdf
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Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn
Barnperspektivet kommer att beaktas under den fortsatta
planprocessen.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

| Enskede-Arsta-Vantor bor lika stor andel kvinnor som man.

Trygghetsmatningen 2020 visar pa en viss skillnad mellan konen.
| Enskede-Arsta-Vantor ar andelen som kanner sig oroliga att
utsattas for brott av ndgot slag i genomsnitt 10 %, men bland
kvinnor 12 %. Andel invanare som i stor utstrackning upplever
att det finns problem med morka omraden och dalig belysning i
sitt bostadsomrade eller anknytning till detta ar 16 %, vilket ar en
minskning fran tidigare trygghetsmétning 2017 (23 %).

Det foreslagna markanvisningsomradet anvénds idag som
parkmark. Det finns en gen parkvag inom omradet for passage.
Omradet bedoms darmed anvandas av bade kvinnor, man, pojkar
och flickor.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljder, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. | detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning i genomférandebeslutet.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka tva
ar. Mot bakgrund av detta planeras byggstart for stadens arbeten
med allman platsmark och Bolagets arbeten med kvartersmark ar
2024. Forsta inflyttning bedoms kunna ske omkring ar 2026.

Nésta beslutstillféalle blir stadsbyggnadsndamndens beslut om
startpromemoria. | slutet av 2022 beraknas detaljplanen antas och
da ska 6verenskommelse om exploatering tecknas med Bolaget. |
samband med det ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut.

Risker och osakerheter

e Ledningar
For att mojliggora byggnation kréavs ledningsflyttar av
fjarrvarme- och elledningar. En forstudie for omlokalisering
av fjarrvarmeledningar kommer att tas fram tidigt i projektet,
for att tydliggora olika alternativ och dess utgifter.

o Oversvamning
Risk for éversvamning vid kraftiga skyfall foreligger i en
lagpunkt pa Sofielundsvagen som ansluter till aktuellt
omrade. Viss risk for dversvamning foreligger aven dar ny
byggnad foreslas. Vilka anpassningar och atgarder som
eventuellt behdver goras, kommer att studeras vidare i
planprocessen.

o Buller
Buller fran narliggande gator och tunnelbanespar kommer att
studeras vidare i planprocessen.

e Parkering och angdring
Parkeringsfragan maste studeras noga under planprocessen
och l6sas med garage. Angoring till intilliggande fastigheten
Miniatyren maste sékerstallas.

e Detaljplanens antagande
Tidplanen fram till byggstart &r osaker eftersom det ar svart
att beddma nér detaljplanen for projektet kan vinna laga kraft.
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Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

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

Forutom exploateringsnamnden paverkar detta projekt dven
stadsbyggnadsnamnden, Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsnamnd
och trafikndmnden.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamoterna i Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostader i ett bra kommunikationslage.
Projektet kan ocksa 6ka bade trivseln i kvarvarande parkdel av
Sofielundsplan genom minskat buller och héjda
rekreationsvéarden.

Slut

Bilagor
1. Loénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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