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Dnr E2020-02346

2021-04-30
Handlaggare Till
Britta Eliasson Exploateringsnamnden
08-508 264 61 2021-05-27

Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 i Enskede
Gard till Sveafastigheter Bostad AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 till Sveafastigheter Bostad AB
och ger kontoret i uppdrag att trédffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 2,6 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4
Box 8189
104 20 Stockholm

Telefon 08-508 264 61 .
Véxel 08-508 276 00 Sammanfattning

britta.eliasson@stockholm.se Sveafastigheter Bostad AB, nedan kallad Sveafastigheter, har
exploateringskontoret@stockholm.se . . . . ..
Org nr 212000-0142 inkommit med en ans6kan om markanvisning for ny

start.stockholm
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bostadsbebyggelse om cirka 62 seniorbostdder pa den norra delen
av torget vid Sockenplan i stadsdelen Enskede Gard.

Marken séljs dels till i markanvisningsavtalen angivet
marknadspris och uppléts dels med tomtritt. Parterna ér Gverens
om att priset for kvartersmarken vid forséljning skall vara:

— 22 200 kronor per kvadratmeter ljus BTA for flerbostadshus.
— 6 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for lokaler i
bottenviningen pa flerbostadshus.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 5 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 43,9 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 111 procent.

Forsdljningsinkomster beréknas till 40,8 mnkr. Expertradet har
behandlat drendet den 2021-05-20.

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

Planerna pé bebyggelse vid Sockenplan stimmer vil 6verens med
intentionerna i OP 2018 att fortiita och stirka Sockenplan som
lokalt centrum. Kontoret bedomer att projekten har
forutséttningar att skapa forbattrade miljoer och bidra till att
uppfylla stadens mal for bostadsforsorjning och stadsutveckling.
Inkomsterna frdn markforsdljningen och tomtréttsintakterna
overstiger stadens utgifter. Mot redovisad bakgrund foreslar
kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att
fortsitta utredningsarbetet for projekten

Bakgrund

I Oversiktsplanen for Stockholm 4r Enskedeviigen utpekad som
ett urbant strak som pa sikt kommer att byggas om till en
stadsgata samtidigt som Sockenplan fortdtas och stirks som
lokalt centrum. Sockenplan ligger precis utanfor den centrala
stadens utvidgning och néra stadsutvecklingsomradet
Slakthusomradet. Idag fungerar Sockenplan med dess
tunnelbanestation som en naturlig moétesplats for boende i
Enskede pa grund av dess nérhet till flertalet malpunkter. Da

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to  tunnelbanestationen 1 Enskede Gérd pé sikt kommer att tas ur
the text that you want to appear here.



Stockholms

@' stad

13

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Sida 3 (13)

bruk kommer Sockenplan fa en dnnu viktigare roll som ett lokalt
centrum for Enskedebor, déar utbudet av tillgidnglig service och
utvecklade park- och torgytor behover mota den dkade
efterfragan.

Vid Sockenplan har Sveafastigheter inkommit med en ansdkan
om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 62
seniorbostdder. Hélften av seniorbostdderna ska uppléatas med
bostadsritt och hélften med hyresrétt. Markanvisningsomradet
berdr den norra delen av Sockenplan inom fastigheten Enskede
Gard 1:1 1 stadsdelen Enskede Gard. Byggnaderna planeras pé
samma sétt som befintliga byggnader med verksamheter 1
bottenvaningen och bostidder pa de ovre vaningarna.
Verksambheter 1 bottenvéningen forstirker Sockenplans identitet
som lokalt centrum med ett mer levande torg.

Bild ] . Ungefarllga markanvzsnmgsomra"dena

Bolaget har valts ut genom direktanvisning. Under de senaste 3
aren sa har ingen annan byggherre skt markanvisning pa platsen.

Bolaget har under de senaste 3 aren fétt 13 markanvisningar om
totalt 1412 lagenheter.
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Bild 2. Ortofoto ddr det ungefirliga markanvisningsomrddena

For omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for parkdndamal.

I stadsdelen Enskede Gard ér 67,9 % hyresldgenheter varav 50 %
tillhor allmdnnyttan. I stadsdelen finns ca 431 smahus och 902
lagenheter. 32 % ér ettor, 42 % é&r tvaor, 14 % treor och 10 %
fyror eller storre (statistik himtad 2021-04-05
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/statistik/omradesfakta/)

Soder om Sockenplan lings med Enskedevagen, intill Enskede
IP, pdgar ett planarbete omfattande cirka 270 hyreslagenheter. I
projektet kommer Enskedevédgen smalnas av for att mojliggdra
den foreslagna bebyggelsen.

Mitt emot projektet vid Enskede IP, uppfor Stockholmshem ca
115 studentldgenheter och 43 lagenheter for SHIS Bostider.
Bostdderna byggs inom Stockholmshems fastighet
Fjardingsmannen 1 samt pd den nybildade tomtrittsfastigheten
Poliskonstapeln 1 sdéder om Fjardingsmannen 1.

Oster om Sockenplan pagér en planprocess dir
stadsbyggnadsndmnden 2020-12-21 aterremitterade forslaget till
detaljplan for att uppnéd en mer omsorgsfull anpassning i skala
och gestaltning till omgivande bebyggelse.

Vister om Sockenplan godkinde stadsbyggnadsndmnden 2020-
11-12 ett start-pm for detaljplaneldggning for Stockholmshems
fastighet Jordirtskockan 9. Avsikten ér att cirka 40 lagenheter ska
inrymmas pa den befintliga bostadsgéarden.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Vister om Enskedefiltets skola pagar en planprocess dir SISAB

vill uppfora en forskola om 6 avdelningar inom befintlig
tomtrattsfastighet Brytbonan 1 samt inom del av Enskede Gard
1:1. Forslaget har varit pad samrad och forvéntas gi upp for
antagande under tredje eller fjarde kvartalet 2021.

& NIRRT R

o \.I-"lfli'a"l-:t?.r . o i CENGE - ety s
& ' SETS g T 5 o

&
_, iy

EHIHEGE GROTIRRLATE / B
Erride idboltaplas
f
[y
S

; iy /A
WV % ek
i 4 & P
| I I-';I'l'} : F L
1 o i
|| wkanEM s F 1?;

Bild 3. Karta 6ver pdgdende projekt kring Sockenplan
1) Stockholmshems pégéende byggnation

2) Péagéende planprocessen for Enskede IP

3) Pégaende planprocessen for projektet Hiradsdomaren
4) Pagaende planprocess for Jordartskockan 9

5) Pégaende planprocess for projektet Brytbonan

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

Markanvisningar
Forslagen bebyggelse omfattar nybyggnation av cirka 62
seniorbostéder 1 flerbostadshus varav cirka hélften av

lagenheterna upplits med bostadsritt och hilften med hyresritt.
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Bild 4. En tidig skiss pd foreslagen placering av bebyggelsen

Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tv4 ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Marken séljs dels till i markanvisningsavtalen angivet
marknadspris och uppléts dels med tomtritt enligt
kommunfullméktiges beslut. Parterna dr 6verens om att priset for
kvartersmarken vid denna forsdljning ska vara:

- 22200 kr per m? ljus BTA for bostider
- 6000 kr per m* BTA for lokaler

Expertrddet kommer att behandla drendet 2021-05-20 (dnr
E2020-05452).

Planbestallning
Exploateringen krdver ny detaljplan. Narmare innehéll och

utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden 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 nuviardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvirde om 5 mnkr
motsvarande 119 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt och siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,30.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
43,9 mnkr, varav 0,3 mnkr dr utgifter fore r 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ledningsomlédggningar
(20 mnkr) och investeringar 1 gatu- och parkmark (8 mnkr).

Forséljningsinkomster som avser markforséljning berédknas till
40,8 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 40,5 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 918 tkr 1 fast prisniva. Detta dr 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 111 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 43,9 mnkr.
Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2019 2020 |2021 |2022 |2023 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,3 -0,2 -0,4 -0,6 -1,3 41,1 -43,9
Inkomster (exkl. forsdljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,3 -0,2 |-04 |-0,6 |-1,3 |-41,1 -43,9
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 40,8 40,8

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for dren direfter fir beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2020 | 2021 |2022 |2023 |2024 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 max 0,3

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 max -0,2

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,1 max -1,1 ar 2025

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 40,5 (0,0 totalt
40,5

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 39,5

namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN | 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 “(;e:lan -0,1 och

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -
trafiknimnden 0.1

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 1,3 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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tomtrittsavgilder berdknas till cirka 0,3 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 40,5 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osidkerheter). Det 4r mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter 1 projektet.

Skyfallsatgarder

Inom projektet krévs atgarder for att hantera ett kommande 100-
arsregn. En fordjupad skyfallsutredning kommer visa pé vilka
atgdrder som krévs for den foreslagna bebyggelsen, vilket kan
paverka exploateringsgraden negativt och darmed projektets
totalekonomi.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvérde. I nuvardeskalkylen finns
ett riskpéslag for de tilltankta investeringarna i allmén platsmark.
Trots vissa ekonomiska osédkerheter kring skyfall och
investeringar i allmén platsmark finns mycket liten risk att
nettonuvérdet inte blir positivt.

Hur projekten uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projekten utifran stadens
vision, mal i stadens budget, oversiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstimmer med flera av stadens mal:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021

e markanvisa 5 000 hyresrétter

o méingfald av upplételseformer

e markanvisa 300 seniorbostdder uppldtna med hyresratt under
2021

e markanvisa 2 300 bostidder i enlighet med 2013 éars
Stockholmsforhandling

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras
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Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar i1 forsta hand hanteringen av skyfall vid 100 érs
regn.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

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 ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

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

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

Paverkan pa barn

Den norra delen av parkmarken vid Sockenplan nyttjas b.la. som
passage for elever pa S:t Eriks katolska skola som ska ta sig till
och frin tunnelbanan. Under planprocessen méste en fortsatt
trygg och sédker skolvég sédkras for barnen till och fran omréadets
skolor.

Jamstalldhet

Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Program for ett
jamstillt Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en
jamstilldhetsanalys.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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I Enskede Arsta Vantor visar Trygghetsmitningen 2017 pé
skillnader mellan kénen 1 att kvinnor ar mer otrygga dn maén. I
Enskede Arsta Vantor 4r andelen som kénner sig otrygga eller
mycket otrygga 1 sitt bostadsomrade 9 % kvinnor och 6 % mén.
Andel som i stor utstrickning upplever att det finns problem med
morka omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta &r 26 % kvinnor och 19 % maén.

Pé Enskedefiltet dr det 8 % av de svarande som kdnner sig
oroliga for att kvills- eller nattetid ga hem ifran tunnelbanan som
ligger narmast dir de bor darfor att de skulle kunna utséttas for
brott. I Enskede Gérd &r den siffran 10 % och 7 % for de boende 1
Gamla Enskede. 14 % av de boende pd Enskedefiltet anser att det
finns problem med morka omraden och dalig belysning i deras
bostadsomrdde medan motsvarande siffra dr 23 % for Enskede
Gard och 15 % 1 Gamla Enskede.

Jamstélldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar fran och till
Sockenplans tunnelbanestation.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
médnader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2024 och forsta inflyttning bedéms till ar 2025.

Nista beslutstillfélle for exploateringsndmnden infaller infor
detaljplanens antagande, preliminért kvartal 3 ar 2023. D4 ska
overenskommelse om exploatering triffas med Sveafastigheter.

Risker och osakerheter
Dagvatten och skyfall

D4 Sockenplan ligger 1 en ldgpunkt s behover en samordnad
skyfallsanalys goras med foreslagen och pidgaende bebyggelse i
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nidromradet for att sékerstilla att ett framtida skyfall kan hanteras.
Den totala byggritten kan darfér behova revideras efter att en
mer utforlig skyfallsanalys tagits fram.

Enskedevigen

Den ombyggnationen som krdvs av Enskedevégen for att
mojliggora foreslagen exploatering vid Enskede IP behdver
utredas vidare under planprocessen da det kvarstér en del fragor
kring gaturummets utformning. En sddan utredning kan riskera
att fordroja den preliminéra tidplanen.

Ndrhet till trafikforvaltningens tunnelbanebro

Den foreslagna bebyggelsen ligger inom skyddsavstand frén
sparomrade, varfor dialog med trafikforvaltningen krévs. Det kan
komplicera projektet och fordrdja tidplanen.

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

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder 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 bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av seniorbostédder 1 ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och sidkerheten 1 omradet och bidra till en blandad stad. Den
foreslagna bebyggelsen kan bidra till att stdrka Sockenplan som
lokalt centrum med ett storre serviceutbud for Enskedeborna.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att

exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet for projektet

Slut
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Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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