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Handlaggare Till

Christopher Pleym
08-508 265 06

Exploateringsnamnden
2022-12-08

Foravtal till exploateringsavtal avseende
fastigheterna Godsagaren 1 och 2 samt
markanvisning for bostader inom
fastigheten Godsagaren 3 i Gamla
Enskede till Enskede Villa AB

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
foravtal med Enskede Villa AB avseende Godsédgaren 1 och 2
enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndamnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Godsédgaren 3 till Enskede Villa AB och ger
kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 1 mnkr (inriktningsbeslut).

Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Ann-Charlotte Bergqvist
T.f. forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef
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Sammanfattning

Enskede Villa AB, nedan kallad bolaget, ér dgare till
fastigheterna Godsdgaren 1 och 2 och tomtrittshavare till
Godsidgaren 3. Enskede Villa vill riva de tre befintliga villorna
och uppfora ett flerbostadshus om cirka 30-40 ldgenheter. For
Godsidgaren 1 och 2 har ett foravtal tagits fram vilket syftar till att
reglera de kostnader som uppkommer for staden till f6ljd av
projektet och kommer att foljas upp med ett exploateringsavtal
innan antagande av detaljplan.

Enskede Villa ska efter fastighetsbildning forvédrva marken for
20 000 kr per ljus BTA i prisldge 2020-12 (védrdetidpunkten).

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre én att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till 5,6 mnkr och investeringsinkomsterna till 3,2
mnkr.

Forséljningsinkomster beréknas till 9,5 mnkr. Expertradet har
behandlat drendet 2021-08-23.

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

Planerna pé bebyggelse vid Sockenplan stimmer vil dverens med
maélen i Oversiktsplanen 2018 att fortita och stirka Sockenplan
som lokalt centrum. Kontoret bedomer att projekten har
forutsattningar att skapa forbattrade miljoer och bidra till att
uppfylla stadens mal for bostadsforsorjning och stadsutveckling.
Inkomsterna frén markf{orsiljningen verstiger stadens utgifter.
Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet for projekten

Bakgrund till foravtal till exploateringsavtal och
markanvisningen

Léangs med Enskedeviagen nordost om Sockenplan ér tre villor
frdn 1930-talet, med fastighetsbeteckningar Godsédgaren 1-3,
placerade. St:Eriks katolska skola ligger pa en hojd strax Oster
om fastigheterna och har ett par parkeringsplatser norr om
Godsédgaren 3.
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Enskede Villa AB ar dgare till fastigheterna Godségaren 1 och 2
och tomtrittshavare till Godsdgaren 3. Bolaget 6nskar att
befintlig byggritt for bostdder och handel inom fastigheten
utokas.

w’

Bild 1. Godsdgaren 1 och 2 dr markerade med lila medan
tomtrittsfastigheten Godsdgaren 3 dr markerad med bldtt.

Bolaget har inkommit med en ansdkan om att f4 uppfora cirka
30-40 bostadsritter varav cirka 10 inom deras tomtrattsfastighet
Godsidgaren 3. Forslaget innebér att de befintliga trévillorna rivs
och att en byggnad med cirka fyra vaningar uppfors mot
Enskedeviégen. I gatuplanet ndrmast Sockenplan foreslés lokaler
for att starka centrumet.

Gamla Enskede ar Stockholms forsta tradgardsstad och delar ar
klassat som riksintresse for kulturmiljovarden. Stadsmuseet har
gjort en tidig bedomning av platsen och anser att “det kan vara
mojligt att riva de tre villorna om platsen tillfors bebyggelse som
stdarker Sockenplan och andra virden i omrddet”.
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Bild 2. Flygfoto dir fastigheterna Godsdgaren 1-3 dr markerat med
rott

Pé platsen bedriver idag bolaget en verksamhet som erbjuder
boendeldsningar at socialtjénsten i Stockholm sadsom stodboende
och skyddat boende.

Bolaget har inte tidigare tilldelats ndgon markanvisning. Bolaget
har tecknat ett avtal med en konsultfirma som kommer driva
projektet fram till dess att detaljplanen vinner laga kraft. En
privat finansidr &r med som avtalspart for att garantera den
ekonomiska genomforbarheten.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for bostadsandamal. Bolaget onskar att befintlig byggratt
for bostader inom Fastigheten utokas sé att ett flerbostadshus
tillits byggas.

I stadsdelen Gamla Enskede dr 32,8 % hyresldgenheter varav
24,2 % tillhor allménnyttan. I stadsdelen finns ca 898 smahus och
3 667 lagenheter. 23 % ér ettor, 28 % &r tvéor, 27 % treor och

20 % fyror eller storre (statistik hamtad 2022-11-01,
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/statistik/omradesfakta/)
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Bild 3. Karta éver pdgdende projekt kring Sockenplan

1) Stockholmshems pagéende byggnation av 115 studentbostéder och 42
lagenheter for SHIS:

2) Pagaende planprocessen for Enskede IP med cirka 275 hyresritter.

3) Péagaende planprocessen for projektet Hiradsdomaren,
detaljplaneforslaget aterremitterat till stadsbyggnadskontoret av
stadsbyggnadsndamnden.

4) Pagaende planprocess for Jordartskockan 9 for cirka 40 Igh inom befintlig
fastighet

5) Pégaende planprocess for projektet Brytbonan med en forskola

6) Pagaende planprocess vid Sockenplan dér bade den norra och sodra

torgytan markanvisats till Sveafastigheter Bostad.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Foravtalens innehall
Enskede Villa och staden ska tillsammans verka for att ett en ny
detaljplan tas fram.
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Bild 4. Godsdgaren 1 och 2 dr blamarkerad i den ostra delen.

Bolagen ska sta for de faktiska utrednings- och projekterings-
kostnaderna som behdvs for detaljplanearbetet avseende bolagens
mark 1 syfte att kunna tréffa ett exploateringsavtal med staden.
Staden ska std for kostnader avseende stadens forvéintade
byggrittsandel inom omradet.

Den preliminidra fordelningsprincipen, som baseras pd befintlig
tomtarea, avseende utrednings- och projekteringskostnader
medfor att Enskede Villa ska sta for 68 % av och staden for 32 %
av uppkomna kostnader som harror till detaljplaneomradet.

Bolagen tillsammans med staden bekostar, utifran den framtagna
kostnadsfordelningen, utbyggnad av allmén plats till standard
som beslutas av staden. Bolaget ska bekosta sin andel av
nddvindiga atgirder utanfor detaljplaneomradet.
Kostnadsfordelning och ansvar f6r genomforande av dessa
atgdrder ska klargoras infor tecknande av exploateringsavtal.

Markanvisningar

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 30-40 ldgenheter i
flerbostadshus varav cirka 10 inom tomtréttsfastigheten
Godsdgaren 3. Lagenheterna foreslas upplatas med bostadsritt.
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Bild 5. De foreslagna markanvisningsomrddena dr invingade

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Marken siljs for i markanvisningsavtalet angivet marknadspris
och vid forsdljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pa
byggritten enligt blivande detaljplan. Parterna dr 6verens om att
priset for kvartersmarken vid denna forséljning ska vara:

- 20000 kr per m? ljus BTA for bostéider
- 5000 kr per m> BTA for lokaler

Ovanstiende priser for bostider och lokaler i kronor per m? ér
bestamt 1 prisldge 2020-12 (vardetidpunkten). Expertradet har
behandlat drendet 2021-08-23 (dnr E2020-04421).
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Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Investeringsutgifterna bedoms uppga till 5,6 mnkr och
investeringsinkomsterna till 3,2 mnkr.

Forséljningsinkomster beréknas till 9,5 mnkr. Expertradet har
behandlat drendet 2021-08-23 (dnr: E2020-04421).

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken for 20 000
kr per ljus BTA 1 prisldge 2020-12 (virdetidpunkten).

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstimmer med flera av stadens mal:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2022

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

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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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
Det ér 1 nuldget inte aktuellt med en kompensation dd marken
som foreslas bebyggas idag r tre villatomter.

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 anvéndbar
utemiljo.

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

Paverkan pa barn

Soder om Godsédgaren 1 finns en gdngvig som bl.a. nyttjas 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 omradets
skolor.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomfOras inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstalldhetsanalys.
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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.

I Gamla Enskede dr det 7 % av de svarande som kénner 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. 15 % av de boende 1 Gamla Enskede anser att det finns
problem med morka omraden och délig belysning i deras
bostadsomréde.

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
Det dr inte aktuellt med offentlig konst 1 detta projekt da det inte
foranleder nagra investeringar i allmén platsmark.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 36
mdnader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2026.

Nista beslutstillfélle for exploateringsndmnden infaller infor
detaljplanens antagande, preliminért kvartal 2 ar 2025. D4 ska
overenskommelse om exploatering och exploateringsavtal traffas
med Enskede Villa och samt ett genomforandebeslut tas i
ndmnden.

Risker och osakerheter

Dagvatten och skyfall

Da Sockenplan ligger i en lagpunkt s& behdver en samordnad
skyfallsanalys goras med foreslagen och pagaende bebyggelse i
ndromridet for att sikerstilla att ett framtida skyfall kan hanteras.
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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.

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

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

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 6ka béde trivseln och sékerheten i 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 1 uppdrag att fortsatta
utredningsarbetet for projektet

Slut
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