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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Enskede Gard 1:1 pa
Enskedefaltet till Sveafastigheter Bostad
AB. Reviderat inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Enskede Gard 1:1 till Sveafastigheter Bostad AB
och ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Sockenplan upp till 6,5 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret
Projektutveckling Séderort Sida 2 (13)

Sammanfattning

Det hidr drendet géller en ny markanvisning om cirka 30-40
hyresldgenheter i det pagaende planarbetet for projektet
Sockenplan. Exploateringsndmnden fattade inriktningsbeslut for
projektet 2021-05-27 och markanvisade 62 seniorbostidder i den
norra delen av torget vid Sockenplan till Sveafastigheter Bostad
AB, nedan kallad Bolaget.

Stadsbyggnadsndmnden godkinde 2021-05-26 start-pm for
detaljplaneldggning.

Nu foreslas planomradet utokas att dven innefatta den sddra delen
av torget vid Sockenplan.

Bolaget har under 2020 inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse for bade den norra och
sodra delen av torget vid Sockenplan. Exploateringskontoret
valde dock da pa grund av bland annat osdkerheter kring
skyfallsproblematik att endast g& vidare med den norra delen.

Bolaget har under 2022 skickat in en reviderad ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse for den sddra delen av
torget vid Sockenplan och foreslar bebyggelse med cirka 30-40
lagenheter

Marken for bostdderna i den sddra delen av Sockenplan avses
upplatas med tomtrétt. Kontoret bedomer att exploateringen ger
ett overskott till staden.

Som en f6ljd av de fordndrade forutséttningarna i1 projektet
foreslds en revidering av inriktningsbeslutet. Lonsamhetskalkylen
enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvdrde om 9 mnkr. De sammanlagda utgifterna i [6pande
prisniva berdknas till cirka 48,3 mnkr. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 118 procent.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Planerna pé bebyggelse vid Sockenplan stimmer vil 6verens med
intentionerna i Oversiktsplan 2018 att fortiita och stirka
Sockenplan som lokalt centrum. Kontoret bedomer att projekten
har forutsattningar att skapa forbattrade miljoer och bidra till att
uppfylla stadens mal for bostadsforsérjning och stadsutveckling.
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Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet for projekten

Bakgrund till markanvisningen

I Oversiktsplanen for Stockholm dr Enskedevigen utpekad som
ett urbant strak som pa sikt ska byggas om till en stadsgata
samtidigt som Sockenplan fortétas och stirks som lokalt centrum.
Sockenplan ligger precis utanfor den centrala stadens utvidgning
och néra stadsutvecklingsomridet Slakthusomridet. Idag
fungerar Sockenplan med dess tunnelbanestation som en naturlig
motesplats for boende 1 Enskede pa grund av dess nérhet till
flertalet malpunkter. D& tunnelbanestationen i Enskede Gérd pa
sikt kommer att tas ur bruk kommer Sockenplan f4 en &nnu
viktigare roll som ett lokalt centrum for Enskedebor och utbudet
av tillgdnglig service och utvecklade park- och torgytor behdver
mota den okade efterfragan.

Exploateringsndmnden tog 2021-05-27 beslut om markanvisning
for den norra delen torget vid Sockenplan till Bolaget {or att
mojliggora ny bebyggelse om cirka 62 seniorbostdder. Marken i
norra delen av Sockenplan kommer att upplatas med tomtrétt och
séljas.

Sveafastigheter har kommit in med en ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 30-40
lagenheter vid sddra delen av torget vid Sockenplan.
Markanvisningsomradet ligger inom fastigheten Enskede Gard
1:1 i stadsdelen Enskedefiltet. Byggnaderna planeras pa samma
satt som befintliga byggnader med verksamheter i
bottenvaningen och bostidder pa de ovre vaningarna.
Verksambheter 1 bottenvéningen forstirker Sockenplans identitet
som lokalt centrum med ett mer levande torg.
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Bild 1. Den blaa markeringen vid norra delen av Sockenplan
markanvisades 2021-05-27 till Bolaget. Bolaget foreslds nu fa en
utokad markanvisning inom den sodra delen av Sockenplan markerat

med rott.

Bolaget har valts ut genom direktanvisning. Under de senaste tre
aren har forutom Bolaget bara en annan byggaktor sokt
markanvisning for den sddra delen av Sockenplan.

Kontoret foreslar en direktanvisning till Bolaget da staden ser en
fordel med att kunna planera projekten i den norra och sddra
delen av Sockenplan ihop for att kunna fa till battre
helhetslosningar for projektet. Bolaget har varit intresserat av att
prova en bebyggelse inom den sddra delen av Sockenplan redan
innan planprocessen startade och har varit med och tagit fram de
utredningar som krévs for att kunna gé vidare med en
markanvisning. Kontoret ser ocksé en svarighet
forvaltningsmassigt med smé hyresbestand. Hér finns en risk att
exploateringsgraden minskar péd grund av att det eventuellt
behovs ytterligare ytor for hantering av skyfall.
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Bild 2. Ortofoto over de ungefirliga markanvisningsomrddena

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvardighet och finansiella
situation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts.

Bolaget har under de senaste tre dren fétt 13 markanvisningar om
totalt 1364 lagenheter.

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

Inom stadsdelen Enskedefaltet &r 74,1 % hyresldgenheter varav
71.7 % tillhor allménnyttan. I stadsdelen finns cirka 406 smahus
och 294 lagenheter. 43 % ir ettor, 33 % ar tvaor, 14 % treor och 7
% fyror eller storre (statistik hamtad 2022-03-29,
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/statistik/omradesfakta/)

Soder om Sockenplan lings med Enskedevigen, intill Enskede
IP, pagar ett planarbete omfattande cirka 270 hyresldgenheter. I
projektet kommer Enskedevidgen smalnas av for att mojliggora
foreslagen bebyggelse.

Mitt emot projektet vid Enskede IP, uppfor Stockholmshem cirka
115 studentlagenheter och 43 ldgenheter for SHIS Bostéder.
Bostidderna byggs inom Stockholmshems fastighet


https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
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Fjardingsmannen 1 samt pa den nybildade tomtrittsfastigheten
Poliskonstapeln 1 séder om Fjardingsmannen 1.

Oster om Sockenplan pagér en planprocess dir Ake Sundvall
planerar att bygga 30 radhus. Forslaget forvintas ga upp for
antagande under fjarde kvartalet 2022.

Vister om Sockenplan godkédnde stadsbyggnadsnamnden 2020-
11-12 ett start-pm for detaljplaneldggning for Stockholmshems
fastighet Jordartskockan 9. Avsikten dr att cirka 40 ldgenheter ska
inrymmas pa den befintliga bostadsgérden.

Vister om Enskedefiltets skola pagér en planprocess dir SISAB
vill uppfora en forskola om sex avdelningar inom befintlig
tomtréttsfastighet Brytbonan 1 samt inom del av Enskede Gard
1:1. Forslaget forvéntas gé upp for antagande under andra eller
tredje kvartalet 2022.
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Bild 3. Karta 6ver pdgdende projekt kring Sockenplan

1) Stockholmshems pagéende byggnation

2) Pagaende planprocessen for Enskede IP

3) Pigdende planprocessen for projektet Hiradsdomaren med Ake Sundvall
4) Pagaende planprocess for Jordartskockan 9

5) Pagaende planprocess for projektet Brytbonan

6) Pagaende planprocess vid Sockenplan med Bolaget
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden godkénde 2021-05-27 en markanvisning
till Bolaget f6r den norra delen av Sockenplan och tog
inriktningsbeslut for projektet.

Stadsbyggnadsnimnden godkénde ett start-pm for
detaljplanelaggning 2021-05-26.

Markanvisning for den sodra delen av
Sockenplan

Forslaget innehaller nybyggnation av 30-40 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska upplétas
med hyresritt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Marken for bostidder uppléats med tomtrétt enligt
kommunfullméktiges beslut. Parkeringen ska l9sas 1
underjordiska garage i den norra delen av Sockenplan.

Expertradet har godkant drendet om lokalavgdlden 2022-05-05
(dnr E2022-01536).

Planbestallning

Exploateringen kréver att detaljplaneomradet utdkas till att dven
innefatta den sddra delen av Sockenplan. Nérmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser

projektet medfor.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Infor det reviderade inriktningsbeslutet har en uppdaterad
lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden tagits fram for
projektet. Denna redovisar (i detta tidiga skede) positivt
nettonuvarde om 9 miljoner kronor motsvarande 156 tusen
kronor/ekvivalent ligenhet!. Tabell 1 redovisar en jimforelse
mellan ursprungligt inriktningsbeslut och reviderat

inriktningsbeslut.
Inriktningsbeslut | Reviderat inriktningsbeslut
2021-05-27 2022-05-12
Utredningsutgifter 2,6 mnkr 6,5 mnkr
Investeringsutgifter 43,9 mnkr 48,3 mnkr
Investeringsinkomster | - -
Forséljningsinkomster | 40,8 mnkr 42,4 mnkr
Nettonuvérde inkl 5 mnkr 9 mnkr
tidigare nedlagda
kostnader

Tabell 1: Jamforelse inriktningsbeslut och reviderat
inriktningsbeslut

Marken kommer att upplatas med tomtritt och siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,90.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
48,3 miljoner kronor, varav 0,7 miljoner kronor dr utgifter fore ar
2022, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ledningsomldggningar och investeringar 1 gatu- och
parkmark.

Forséljningsinkomster som avser markforséljning berédknas till
42,4 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
42,1 miljoner kronor.

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

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 716 tusen kronor i fast prisniva. Detta ar 1 jamforelse
med andra motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 118 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

48,3 miljoner kronor. Utfallet dver &ren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 2022 2023 |2024 | 2025 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,7 -0,6 |-22 |[-29 |-249 |-17.1 -48,3
Inkomster (exkl. forsiljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,7 -0,6 -2,2 -2,9 =249 [-17.1 -48,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 42,4 10,0 42,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2022 2023 [2024 |2025 |[2026 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader | 0,0 0,0 0,0 0,6 0,6 max 0,6

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,2 ar 2027
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 42,1 0,0 0,0 totalt

42,1

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to nimnd
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Resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN | 0,0 0,0 0,0 42,8 0,6
Underhéllskostnader
trafiknimnden
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1 mellan -0,1
TRN+SDN och -0,1

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0,1 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 1,4 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder berdknas till cirka
0,6 miljoner kronor per &r. Reavinsten beréknas uppga till

42,1 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svért att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Skyfallsatgarder

Inom projektet krévs atgarder for att hantera ett kommande 100-
arsregn. For att den foreslagna bebyggelsen pé den sddra delen av
torget vid Sockenplan ska vara mgjlig behover
skyfallsproblematiken pa Sockenvigen och Enskedevégen 16sas.
Den fordjupade utredningen som tagits fram visar pa att
exempelvis frigan om angdring vid ett skyfall behdver utredas
vidare under en planprocess, vilket kan paverka
exploateringsgraden negativt och dirmed 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 borde nettonuvéardet fortsatt
forbli positivt.

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

Projektet bidrar till foljande budgetmal:

e markanvisa 10 000 ligenheter under 2022

e markanvisa 5 000 hyresritter

e mangfald av upplatelseformer

e markanvisa 4 000 bostéder i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

Milj®
Kontoret har gjort en tidig miljobeddémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér hanteringen av skyfall vid 100 ars regn.

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

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm™.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras 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 tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Den sodra delen av parkmarken vid Sockenplan nyttjas b.la. som
passage for elever pa Kunskapsskolan som ska ta sig till och fran
tunnelbanan samt till Enskede IP. Under planprocessen maste en
fortsatt trygg och siker vig sékras for barnen till och frén
omradets skolor och idrottsplats.
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Jamstalldhet

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

Trygghetsmitningen 2020 visar pa skillnader mellan konen. Pa
Enskedefiltet dr andelen som kdnner sig otrygga eller mycket
otrygga i sitt bostadsomrade 12 procent kvinnor. Andel som i stor
utstrackning upplever att det finns problem med moérka omraden
och délig belysning i sitt bostadsomréde eller anknytning till
detta &r 13 procent kvinnor.

Jamstélldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, 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 piga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2026.

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsnamnden infaller infor
detaljplanens antagande, preliminért kvartal 4 ar 2024. Da ska
overenskommelse om exploatering triffas med Sveafastigheter.

Risker och osakerheter

Dagvatten och skyfall

Da Sockenplan ligger i en ldgpunkt behdver en samordnad
skyfallsanalys goras med foreslagen och pagaende bebyggelse i
ndromridet for att sikerstilla att ett framtida skyfall kan hanteras.
Den totala byggritten kan dérfor behova revideras efter att en
mer utforlig skyfallsanalys tagits fram.
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Enskedeviigen

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

Ndrhet till trafikforvaltningens tunnelbanebro

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

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

Socialforvaltningen har uttryckt att de inte har behov av bostiader
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

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

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av hyresbostédder i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan dka bade trivseln
och sdkerheten i omradet och bidra till en blandad stad. Den
foreslagna bebyggelsen 1 den sddra delen av Sockenplan kan
bidra till att ytterigare stirka 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

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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