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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Enskede Gard 1:1 pa
Enskedefiltet till ALM Smaa Byggratt AB

Markanvisning for bostader, rackethall
och padelbanor inom Enskede Gard 1:5
samt Enskede Gard 1:1 pa Enskedefaltet
till Enskede Rackethall AB

Reviderat inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostader och rackethall
inom fastigheten Enskede Gard 1:1 till ALM Smaa Byggratt
AB och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for rackethall och
padelbanor inom fastigheten Enskede Gard 1:5 och Enskede
Gard 1:1 till Enskede Rackethall AB och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 9 mnkr (reviderat inriktningsbeslut).

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Det har arendet galler tva nya markanvisningar i det pagaende
planarbetet for projektet Bagersta Byvag dar
exploateringsnamnden 2014-06-12 fattade inriktningsbeslut och
markanvisade 300 lagenheter och 20 smahus till Besgab
Projektutveckling AB (nedan kallad Besgab), Smaa AB och
Wallenstam Fastigheter 87 AB (nedan kallad Wallenstam).

Utifran de utredningar som tagits fram och efter att samratt med
experter inom bland annat geoteknik, geohydrologi samt skyfall
har kontoret kommit fram till att bostadsbebyggelsen i de sddra
delarna av planomradet inte fungerar.

Den framsta orsaken &r att kontoret inte hittat nagon teknisk
I6sning som &r saker och ekonomisk genomforbar for att hantera
de cirka 10 000 kubikmeter vatten som rinner till omradet vid ett
skyfall.

Kontoret valde pa grund av det som namns ovan att under 2020
inte forlanga de ursprungliga markanvisningsavtalen med
Besgab, Smaa AB och Wallenstam.

Den norra delen av planomradet har béttre markforhallanden och
kontorets bedémning &r att bebyggelse kan fungera dar. Det
behovs dock ytterligare skyfallsanalyser for att sékerstélla att
skyfallet kan hanteras, innan ett forslag till detaljplan ar klart for
samrad.

ALM Smaa Byggratt AB (nedan kallad ALM Smaa) har under
2021 inkommit med en anstékan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 150-200 lagenheter inom
fastigheterna Enskede Gard 1:1 och 1:5 i stadsdelen
Enskedefaltet 1angs med Bégersta Byvag.

Forslaget innebér att Enskede Rackethalls tennistélt i den norra
delen rivs for att pa sa stt tillskapa fler och mer kvalitativa
lagenheter. De tva grusbanorna som finns i tennistéltet foreslas
ersattas med tva nya banor i en ny rackethall inom
markanvisningsomradet.

ALM Smaa foreslas darfor fa en gemensam markanvisning med
Enskede Rackethall AB (nedan kallad Enskede Rackethall), som
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ar tomtrattshavare till Enskede Gard 1:5 inom vilken tennistaltet
ar placerad. Tillsammans ska de planera for bostader och ny
rackethall.

Enskede Rackethall har inkommit med en ansbkan om
markanvisning for den nya rackethallen men &ven for
tillskottsmark for att kunna bygga ut sin nuvarande rackethall
samt for att bygga cirka 9 padelbanor pa dngen strax soder om
rackethallen.

Marken avses upplatas med tomtratt for bostader och rackethall.
Marken for padelbanor foreslas upplatas med arrende. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Som en foljd av de forandrade forutsattningarna i projektet sa
foreslas en revidering av inriktningsbeslutet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvérde, inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster, om 25 mnkr. De sammanlagda utgifterna i
I6pande prisniva beréaknas till ca 45,5 mnkr och inkomsterna
beréknas till ca 0,8 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 155 procent.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning provas i den pagaende planprocessen.

Planerna pa utbyggnaden av rackethallen stimmer val Gverens
med malen i 6versiktsplanen om att méjliggora vardeskapande
kompletteringar. Kontoret bedomer &ven att projektet har
forutsattningar att skapa forbattrade miljéer och bidra till att
uppfylla stadens mal for bostadsforsérjning och stadsutveckling.
Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsatta
utredningsarbetet for projektet

Tidigare markanvisningar och sammanfattning
av utredningar

Exploateringsndmnden beslutade 2014-06-12 att anvisa ett storre
omrade langs med Béagersta Byvéag samt sydost om Sockenvégen
i stadsdelen Enskedefaltet till tre byggaktorer; Besgab, Smaa AB
och Wallenstam (nedan kallad Bolagen). Projektet innefattade da
cirka 300 lagenheter och 20 smahus fordelat pa de tre
byggaktorerna. En forskola med sex avdelningar samt en
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gruppbostad om sex lagenheter enligt LSS (Lagen om stéd och
service till vissa funktionshindrade) eller SoL (Socialtjanstlagen)
skulle ocksa inrymmas i de foreslagna flerbostadshusen.
Markanvisning for bostaderna skedde via direktanvisning.

Bild 1. Markanvisningsomradet 2014

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2016-05-18 om start-pm for
projektet Bagersta Byvag. Det hade da okat till att omfatta cirka
600 lagenheter och 35 radhus. Planstrukturen i start-pm hade sin
grund i ett parallellt uppdrag som de markanvisade byggherrana
genomfort.

Bolagen har under planprocessen delat upp marken sinsemellan
dar Smaa AB bland annat arbetat med den norra delen. Under
2017 blev Smaa AB uppkdpta av ALM Equity. ALM Smaa
Byggratt AB é&r ett dotterbolag till ALM Smaa Bostad AB som
kommer std som garant/moderbolag.

Under planprocessen har flera utredningar tagits fram for att fa
mer kunskap kring de komplicerade markforhallandena och hur
de paverkar majligheten att bygga inom omradet. Nedan foljer en
sammanstallning pa en del av de utredningar som tagits fram i
projektet. Utredningarna visar att det inte &r lampligt att fortsatta
utreda bebyggelsen i de sodra delarna av planomradet. Den
framsta orsaken ar att det inte finns nagot rimligt satt att ta hand
om de stora vattenmangder som behdver hanteras vid stora
skyfall om omradet bebyggs
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Den norra delen av planomradet visar pa battre markforhallanden
och kontorets beddmning &r att planering for ny bebyggelsen kan
fortsétta dar.

Utredningar

Geotekniska forhallanden

De geotekniska forh&llandena ar snarlika de vid Arstaféltet, det
vill s&ga gammal sj6botten. Djupet till berg varierar enligt utforda
undersdkningar mellan 3-18 meter djup under markytan.

Generellt ar omradet sattningskansligt.

Stor hansyn kommer behdva tas vid alla anlaggningsarbeten,
byggtrafik, schaktarbeten, palning mm for att undvika sattningar
pa intilliggande villabebyggelse.

Geohydrologiska forhallande

Den framtagna geohydrologiska utredningen visade pa risk for
bottenupptryckning i storre delen av omradet (grundvattnet trycks
upp till ytan). Detta innebér att grundvattennivan behover sankas
vid djupa schaktarbeten och grundléaggning av exempelvis hus
eller anldggande av gata.

Langtidsmatningar av grundvattnet har pagatt i omradet sedan
slutet av 1950-talet. | de langtidsmatningar som utforts kan man
se att arstidsvariationen r stor. Variationer pa upp emot 3 m
mellan hégsta och lagsta uppmatta varden har forekommit under
aren. Detta innebér att leran omvéxlande satter sig och
omvéxlande haver sig, vilket leder till rérelser i befintlig mark
och befintliga byggnader.

Dagvatten/Skyfall

Omradet ligger i en lagpunkt vilket innebar att valdigt mycket
vatten rinner ”ner” till omradet. En stor del av det planerade
exploateringsomradet behdvs som skyfallsyta, for att hantera
skyfall vid ett sa kallat 100-ars regn.

De utredningar som tagits fram uppskattar att cirka 10 000
kubikmeter vatten behdver hanteras inom planomradet vid ett
100-ars regn. Alternativt skulle stora magasin beh6va gravas ner
for att hantera dessa framtida regn. Denna I6sning ar kostsam och
tekniskt komplex pa grund av de geotekniska- och
hydrogeologiska forutsattningarna. Dessutom &r tomning av
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magasinen svar att fa till da omradet ligger i en lagpunkt vilket
innebdr att vattnet behéver pumpas bort. En annan utmaning ar
att det inte ar klargjort vem som ska vara ansvarig for dgande
drift- och underhall av tekniska anlaggningar for skyfall.

Forenklat kan det forklaras som sa att varje byggnad trycker
undan vatten som da behdver omhéndertas ndgon annanstans. En
vanlig l6sning for att hantera kommande skyfall &r att sanka
marknivan och skapa skyfallsytor som da ersatter ytorna som
bebyggelsen har ianspraktagit. Den geohydrologiska utredningen
visar dock pa risk for att grundvattnet skulle tryckas upp vid en
sadan omfattande nedsénkning av marken och da medféra risk
for sattningar pa narliggande bebyggelse. Kontoret har inte
lyckats hitta nagon teknisk l6sning som bade &r saker och
ekonomisk genomforbar.

Geohydrologen rekommenderar att inte anldgga nedsankta
skyfallsytor inom planomradet pa grund av risken for
bottenupptryckning. F6r den norra delen av planomradet ser
markforhallandena béttre ut, varfor man kan fortsatta att utreda
och soka en 16sning.

Stockholm Vatten och Avfall

Genom planomradet finns ett skyddsomrade for ledningar med en
bredd pa 17 meter. | skyddsomradet kan ingen bebyggelse ske for
dar ska Stockholm Vatten och Avfall (SVOA) kunna skota drift
och underhall pa sina anlaggningar. Kontoret utredde om det var
mojligt att flytta dessa ledningar. Men det skulle bli for dyrt och
komplex att genomfdra en sddan omlaggning pa grund av
ledningarnas storlek i kombination med de daliga
markforhallandena..

SVOA har aven informerat kontoret om att deras
dagvattenledningar inom omradet inte kan hantera allt dagvatten
da det ar en av deras storre braddpunkter i Stockholm, vilket gor
att dagvattnet i storre utstrackning maste omhandertas lokalt.
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Bakgrund till markanvisningen

Markanvisningsansokningar fran ALM Smaa och
Enskede Rackethall

Kontoret valde under 2020 att inte férlanga de
markanvisningsavtal som tecknandes 2014 med Bolagen.
Utredningarna och planarbetet har visat att intentionerna i
markanvisningen inte kan genomforas.

ALM Smaa har 2021-01-13 inkommit med en ny ansékan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 150-200
lagenheter i de norra delen av planomradet.

Enskede Rackethall har inkommit med ansékan om
markanvisning for en ny rackethall i den norra delen av
planomradet.

Enskede Rackethall och ALM Smaa &r dverens om att
tillsammans utreda omradena for bostader och en ny rackethall.

En ekonomisk kontroll har gjorts under 2020 for moderbolaget
ALM Smaa Bostad AB som visar att ekonomin &r god och att
ALM Smaa darmed har forutséttningar att genomfora projektet.

Smaa AB har under de senaste tre aren fatt fyra markanvisningar
om totalt 310 lagenheter.

Enskede Rackethall har 2020-11-27 inkommit med en anstkan
om markanvisning for den nya rackethallen men &ven for
tillskottsmark for att kunna bygga ut sin nuvarande rackethall
samt for att bygga cirka 9 padelbanor pa édngen strax soder om
rackethallen. Marken for rackethallarna foreslas aven fortsatt vara
upplaten med tomtratt. Padelbanorna foreslas upplatas med
arrende.

Enskede Rackethall har inte tidigare tilldelats nagon
markanvisning. Markanvisningen foreslas ske genom
direktanvisning.
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Bild 2) Karta 6ver de ungefarliga omradena som foreslas markanvisas

1. Foreslagen markanvisning till Enskede Rackethall for padelbanor
utomhus, uppléts med arrende.

2. Foreslagen markanvisning till Enskede Rackethall for utékning av
befintlig rackethall, tomtrattsupplatelse.

3. Foreslagen markanvisning till Enskede Rackethall och ALM Smaa for
bostader, inom del av Enskede Rackethalls tomtréattsfastighet Enskede
Gard 1:5 (tennistéltet), tomtrattsupplatelse.

4. Foreslagen markanvisning for bostader och den nya rackethallen till
ALM Smaa och Enskede Rackethall, tomtrattsupplatelser.

Enskede Rackethall &r en av Sveriges mest kompletta rackethallar
med sex racketsporter, gym, innebandy, konferens, sportshop,
racketservice och café. Hallen byggdes 1985 och har mellan 800
och 900 besdkare om dagen. Enskede Rackethall AB &gs av dess
medlemmar genom Enskede Lawn Tennis Klubb och Stockholms
Badmintonforbund.!

Enskede Rackethall AB &r en viktig aktor for motion och halsa i
soderort. Bolaget bedriver flera samarbeten med skolor i omradet
som nyttjar hallen dagtid. De dnskar utdka sin verksamhet med
padel, den sport som véxer mest i Sverige.

1 Enskede Rackethall, Om oss, https://www.enskederackethall.se/Om-oss,
(hdmtad 2021-01-15)
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En ekonomisk kontroll har gjorts under 2021 av Enskede
Rackethall som visar pa att de har tillracklig
genomforandeférmaga for projektet.

Flera aktorer har visat intresse for padelhallar men pa grund av
pagaende planarbete har det inte varit aktuellt.
Skyfallsproblematiken innebdar att padelbanorna behdver
forlaggas utomhus vilket bara Enskede Rackethall visat intresse
for. Ytorna i direkt anslutning till Enskede Rackethall har ingen
annan sokt markanvisning pa.

Omradet

Inom stadsdelen Enskedefaltet ar 74,1 % hyreslagenheter varav
71.7 % tillhor allmannyttan. | stadsdelen finns ca 406 smahus och
294 lagenheter. 43 % ar ettor, 33 % ar tvaor, 14 % treor och 7 %
fyror eller storre (statistik hamtad 2021-01-11,
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/statistik/omradesfakta/)

Exploateringsndmnden beslutade 2017-06-08 att anvisa ett
omrade for bostader pa del av stadens fastighet Enskede Gard 1:1
och inom tomtréttsfastigheten Réttikan 1 i korsningen Bagersta
Byvag/Sockenvagen till Enskede Vardshus Projekt AB. Samrad
planeras for projektet under forsta kvartalet 2021.

Exploateringsndmnden beslutade 2019-02-14 att begéra en
planandring for omradet langs med Enskede Gardsvag dar
Enskedeparkens bageri ligger. Den nuvarande
verksamhetsutvaren 6nskar utveckla den befintliga
bageriverksamheten genom att bland annat uppfora ett
orangeri/véaxthus. Samrad planeras under andra eller tredje
kvartalet 2021.

For omradet galler en detaljplan enligt vilken fastigheterna ar
avsedda for park- och idrottsandamal. Inom omradet finns idag
ett tennistalt, parkering, atervinningsstation och en
granplantering.

Den nuvarande parkeringen anvands bland annat av besokare till
Enskede Véardshus. I planforslaget for Rattikan 1 foreslas ett
parkeringsgarage under den nya bebyggelsen, med plats for
besokare till den nya foreslagna restaurangen, som da ersatter en
del av de platser som forsvinner.
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Tidigare beslut

Gatu- och fastighetsnamnden fattade 2004-10-12
genomforandebeslut for att tunnelférlagga den lufthédngda
kraftledningen mellan Skanstull och Solberga. Beslutet och
avtalet med Fortum godkandes av kommunfullméaktige 2005-03-
07.

Exploateringsndmnden godké&nde 2014-06-12 en markanvisning
till Besgab, Smaa AB och Wallenstam och tog inriktningsbeslut
for projektet. Markanvisningsavtalen med respektive byggaktor
har forlangts vid tva tillfallen med tva ar i taget. Kontoret valde
att inte forlanga markanvisningsavtalen under 2020 pa grund av
de daliga markforhallandena i kombination med
skyfallsproblematiken.

Exploateringsndmnden beslutade 2017-06-08 att anvisa ett
omrade for bostader pa del av stadens fastighet Enskede Gard 1:1
och inom tomtréttsfastigheten Réttikan 1 i korsningen Bagersta
Byvag/Sockenvégen till Enskede Vérdshus Projekt AB.

Stadsbyggnadsnamnden godkande ett start-pm for
detaljplaneldaggning 2016-05-18.

Markanvisning
Forslaget innehaller nybyggnation av 150-200 lagenheter i
flerbostadshus. Lagenheterna foreslas upplatas med hyresratt.

Kontoret foreslar att ALM Smaa och Enskede Rackethall tilldelas
en markanvisning pa cirka 150-200 lagenheter inom Enskede
Gard 1:5 och Enskede Gard 1:1. Enskede Rackethall foreslas
aven tilldelas en markanvisning for den utokade byggréatten for
befintlig rackethall samt for padelbanor utomhus.

Enskede Rackethall och ALM Smaa ar 6verens om att
tillsammans utreda omradena for bostader och en ny rackethall.
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Bild 3. Ortofoto 6ver de ungeféarliga omradena som foreslas markanvisas
1. Foreslagen markanvisning till Enskede Rackethall for padelbanor
utomhus, upplats med arrende.

2. Foreslagen markanvisning till Enskede Rackethall for utdkning av
befintlig rackethall, upplats med tomtétt.

3. Foreslagen markanvisning till ALM Sméaa och Enskede Rackethall for
bostader, inom del av Enskede Rackethalls tomtréattsfastighet Enskede
Gard 1:5 (tennistéltet). Upplats med tomtratt.

4. Foreslagen markanvisning till ALM Smaa och Enskede Rackethall for
bostader och ny rackethall. Upplats med tomtratter.

Om planarbetet visar att tennistaltet inte ar lampligt att inrymma
inom det foreslagna markanvisningsomradet sa ar det endast
mojligt att bygga cirka 100-140 lagenheter.

All mark for bostaderna ska upplatas med tomtratt. Det ger ALM
Smaa goda forutsattningar att utveckla kvarteret ekonomiskt och
forvaltningsmassigt. Marken for den nya rackethallen,
utékningen av den befintliga rackethallen avses ocksa upplatas
med tomtratt. Marken for padelbanor foreslas upplatas med
arrende.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna
galler under tva ar fran namndens beslut.



== Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1@! stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E§%20-1025(425(§
ida

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt
detta utlatande.

Marken for bostader upplats med tomtratt enligt
kommunfullmaktiges beslut.

Om projektet medfor tillkommande byggréatt och/eller tomtarea
ska forhandling om pris/tomtrattsavgéld for den utokade delen
ske med staden. Denna forhandling ska ske i innan
overenskommelse om exploatering traffas.

Planbestallning

Néamnden bestéllde en ny detaljplan 2014 vid den férra
markanvisningen till Bolagen. Arbetet med detaljplanen har
pabdrjats for platsen. De foreslagna markanvisningarna for
rackethall och padelbanor kommer att prévas i den pagaende
planprocessen. Narmare innehdll och utformning provas i
planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Da projektet har forsenats och minskat i omfattning sa behover
ett reviderat inriktningsbeslut tas. ALM Smaa och Enskede
Rackethall ska sta for plankostnaderna.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

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

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

Infor det reviderade inriktningsbeslutet har en uppdaterad
I6nsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden tagits fram for
projektet. Denna redovisar (i detta tidiga skede) positivt
nettonuvérde inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster
om 25 mnkr motsvarande 122 tkr/ekvivalent lagenhet?. Tabell 1

2 Ekvivalent lagenhet 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 lagenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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redovisar en jamforelse mellan ursprungligt inriktningsbeslut och
reviderat inriktningsbeslut.

Inriktningsbeslut | Reviderat inriktningsbeslut
2014-06-12 2021-03-11
Utredningsutgifter 4,5 mnkr 12 mnkr
Investeringsutgifter |48 mnkr 45,5 mnkr
Investeringsinkomster | - 0,8 mnkr
Forséljningsinkomster | 240 mnkr -
Nettonuvarde inkl 145 mnkr 25 mnkr
tidigare nedlagda
kostnader

Tabell 1: Jamforelse inriktningsbeslut och reviderat
inriktningsbeslut

Marken kommer att upplatas med tomtratt for bostader och
rackethall. Marken for padelbanor foreslas upplatas med arrende.
Exploateringsgraden uppgar till 1,85.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
45,5 mnkr, varav 3,7 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst anldggande av nya
gator, ledningsomlaggningar och investeringar i parkmark.
Inkomsterna berdknas till cirka 0,8 mnkr, varav huvuddelen
utgors av intakter dar staden och byggaktorerna delat pa
utgifterna for de utredningar staden tagit fram.

For att mojliggora exploateringen och kunna upplata marken med
tomtratt till ALM Smaa och Enskede Rackethall kravs bland
annat investeringar i allman platsmark. Stadens utgifter bestar
framst av ledningsomldggningar (9 mnkr) och gatuinvesteringar
(7 mnkr).

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1agenhet beréknas
uppga till 185 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga
till 155 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av
projekteringen star byggaktorerna for. Staden har risk for
forgévesprojektering.
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Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 45,5 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0,8 mnkr i I16pande
prisniva. Utfallet dver aren beraknas bli enligt nedanstaende

tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2019 2020 |2021 |2022 |2023 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -3,7 -03 |-08 |-02 |-04 |-40,1 -45,5
Inkomster (exkl. forséljning) | 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,8
Nettoutgift (-) /-inkomst -2,9 -03 |-08 |[-02 |-04 |-401 -44.7
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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 paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2020 | 2021 |2022 |2023 |2024 |Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Ldpande intakter/kostnader | 0,0 0,0 0,0 0,0 2,5 max 2,5
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,4 max -0,4
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 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 1,1
namnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN | 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 Tf;'a” -0,Loch
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -
trafikndmnden 02
Summa resultatpaverkan | 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1

TRN+SDN

De berédknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfdérandet uppga till cirka 0,1 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beraknas uppga till cirka 1,5 mnkr det forsta aret och minskar
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darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder berdknas till cirka 2,5 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

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

Flytt av tennistaltet

Om tennistaltet inte gar att ersdtta med en ny rackethall inom
markanvisningsomradet kommer den mojliga exploateringen att
minska vilket paverkar projektets totalekonomi

Skyfallsatgarder

Inom projektet kravs atgarder for att hantera ett kommande 100-
arsregn. En fordjupad skyfallsutredning kommer visa pa vilka
atgarder som kravs for den foreslagna bebyggelsen, vilket kan
paverka exploateringsgraden negativt.

Slutsats-ekonomi

Den eventuella flytten av tennistéltet har en stor inverkan pa
projektets totalekonomi. Projektet visar i nulaget pa ett 6verskott
och ett positivt nettonuvarde. Da utgifterna for utbyggnaden av
allman platsmark sasom gator och torg mm har minskat sa borde
aven en kalkyl dar tennistéltet inte flyttas kunna genera ett
positivt nettonuvérde.

Den exploateringskalkyl for tunnelférlaggningen av
kraftledningen som redovisades vid genomférandebeslutet 2004-
10-12 byggde pa finansiering av kraftledningsprojektet genom
intakter fran tomtrattsupplatelse och forsaljning av nya byggratter
inom frilagda markomraden. Nagra omraden som kan fortatas
huvudsakligen genom bostadsbebyggelse samt nagra majliga
kommersiella byggratter framhélls sarskilt; namligen Arstastraket
(1 700 Igh), Solberga (600 Igh), Bagersta byvag (200 Igh),
Abyvigen (155 Igh) samt ndgra utpekade kommersiella bygg-
ratter (300 Igh).

Det har forutsatts i kraftledningsprojektet att intakter fran
markupplatelser i Bagersta Byvag ska bara cirka en sjundedels
andel av utgifterna for kraftledningsinvesteringen med
forutsattningen att runt 200 lagenheter skulle kunna byggas. |
genomforandebeslutet for kraftledningsprojektet var
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projektkostnaden for ledningen kalkylerad till 565 mnkr. Sedan
kraftledningsprojektet startat har kostnaden stigit och efter
reviderat genomforandebeslut (635 mnkr) med anledning av
projektet Stockholms strom ligger slutkostnadsprognosen pa 680
mkr.

Kontorets ssmmanfattade slutsats ar att det forst vid ett
genomforandebeslut kommer ga att ge besked kring hur stort
projektets tdckningsbidrag till utgifterna for nedgrévningen av
kraftledningen kan bli.

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

Bostadsbebyggelse

o Projektet bidrar till stadens mal om att markanvisa 10 000
lagenheter under 2021 varav 5 000 hyresratter.

o Projektet bidrar till malet om blandade upplatelseformer.

e Byggande i lagen dar planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras.

o Enskede Rackethalls foreslagna utokning bidrar till att
uppfylla malet i 6versiktsplanen om att mojliggora for
vérdeskapande kompletteringar.

Den aktuella exploateringen avser cirka 120 lagenheter i
hyresratt. Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag
finns 218 lagenheter i hyresratt och 76 lagenheter i bostadsrétt
samt 406 smahus.

Miljo

De miljokonsekvenser som bland annat behover utredas vidare
vid planering av bebyggelsen dr hantering av skyfall vid ett
kommande 100 ars regn och kostnaden for sanering av
parkeringsytan.

Det finns en atervinningsstation inom omradet som kommer
behova erséttas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Den granplantering som finns langs med Bégersta Byvég

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to kommer till storsta del att vara kvar. Men i den norra delen
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foreslas granplanteringen tas bort for att mojliggora yta for
bostéder och for den nya rackethallen. Atgarder for att
kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas vidare
under planprocessen.

Energihushallning

Enskede Rackethall och ALM Smaa har forbundit sig att vid
projektering och byggande inom fastigheten uppfylla krav samt
efterstrava malet for “hallbar energianvindning vid nyproduktion
pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt
Stockholms miljéprogram 2016-2019 “Hallbar
energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéandbar
utemiljo.

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

Paverkan pa barn

Det star idag hundratals barn i ko till de racketsporter som
erbjuds i Enskede Rackethall. Genom att utdka Enskede
Rackethalls verksamhet sa kommer fler barn fa majlighet att
motionera. De ytor som tas i ansprak bedéms inte paverka
barnens mojlighet till lek negativt.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggdra 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 visar Trygghetsméatningen 2017 pa
skillnader mellan kdnen i att kvinnor & mer otrygga &n man. |
Enskede Arsta Vantor ar andelen som kanner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 9 % kvinnor och 6 % man.
Andel som i stor utstrdckning upplever att det finns problem med
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morka omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta ar 26 % kvinnor och 19 % mén.

Pa Enskedefaltet ar det 8 % av de svarande som kanner sig
oroliga for att kvalls- eller nattetid ga hem ifran tunnelbanan som
ligger nédrmast dér de bor darfor att de skulle kunna utsattas for
brott. 14 % av de boende pa Enskedefaltet anser att det finns
problem med mérka omraden och dalig belysning i deras
bostadsomrade.

Jamstalldhetsanalysen 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.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar ALM Smaa och
Enskede Rackethall sina byggstarter till &r 2023 och forsta
inflyttning bedoms till ar 2024/2025.

Néar overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatdrerna ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 4,
2023.

Risker och osakerheter

Risker och osakerheter har redovisats i ursprungligt drende
(exploateringsnamnden 2014-06-12). Sedan det beslutstillfallet
har ytterligare risker och osakerheter uppkommit i projektet.
Dessa tillkommande risker redovisas nedan.

Skyfall vid ett 100 ars regn

Nér beslut om markanvisningen togs av exploateringsndmnden
2014-06-12 var skyfallsproblematik sallan en fraga som
paverkade stadens exploateringsprojekt. Under planprocessens
gang har dock kunskapen om extrema vader okat.
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Hanteringen av skyfall kommer pa grund av dess komplexitet
fortsatt vara en osékerhetsfaktor som behdver utredas vidare och
I6sas i planarbetet. Utformningen pa de foreslagna
tillbyggnaderna pa Enskede Rackethall kan darfor behdva
anpassas for att hantera ett kommande skyfall eller tas bort i sin
helhet.

Ny stomlinje

Trafikforvaltningen (nedan kallad TF) planerar en ny stomlinje
mellan Alvsj6-Gullmarplan som ska trafikeras av buss eller
sparvagn. Da genomfarandet ligger langt fram i tiden finns risk
att det i senare skede tillkommer nya krav pa ytor och funktioner
kring sparvagen.

Ny rackethall

Om det inte gar att flytta tennistéltets funktion inom det
foreslagna markanvisningsomradet s paverkar det bade
projektets ekonomi och den totala byggratten.

Buller Enskede Ridskola

Oster om den foreslagna bebyggelsen bedriver Enskede Ridskola
en valdigt uppskattad och viktig idrottsverksamhet. Agarna till
ridskolan har framfort en oro for att deras verksamhet kommer
drabbas negativt av buller under byggskedet bade fran
anlaggandet av husen men aven den dkade byggtrafiken pa
Sockenvagen oroar dem. Staden har haft en aterkommande dialog
med ridskolan for att tillsammans komma fram till en bra I6sning.
Forutom bullerskydd vid bullerkallan har &ven
bullerplank/insynsskydd diskuterats vid ridskolan langs med
Sockenvégen. Att forlagga byggaktorens anldggningsarbeten till
sommaren da flertalet av hastarna ar pa sommarbete har ocksa
diskuterats som en 16sning. Beroende pa vilket upplagg som
kontoret kommer fram till med byggaktorerna i samrad med
ridskolan sa kan tidplanen komma att forskjutas.

Kommunikation

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

Stadsbyggnadskontoret &r positiva att planarbetet fortsatter i den
norra delen men anser att rackethallens foreslagna utbyggnader
samt den eventuellt nya rackethallen behdver utredas mer i detalj
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innan det gar att uttala sig om dess lamplighet utifran ett
stadsbyggnadsperspektiv.

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

Bade idrottsforvaltning och stadsdelsforvaltningen &r positiva till
forslaget med padel da de har fatt in ett stort antal 6nskemal om
padelbanor i omradet men inte lyckats hitta nagon lamplig
placering.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddomning

Hela Stockholm véxer och stadens alla delar behdver utvecklas
for att bostadsmal och hallbarhetsmal ska kunna uppnas. Det &r
viktigt att staden tillvaratar goda initiativ fran aktorerna pa
marknaden sasom Enskede Rackethall och m6jliggor
kompletteringsprojekt som bidrar till stadens 6vergripande mal
och skapar nya vérden.

Slutligt stéllningstagande till projektet och dess utformning bor
ske under planprocessen dar bland annat hanteringen skyfall och
mojligheten att flytta tennistéltet maste studeras noga.

Kontoret anser vidare att projektet har forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostader och idrottsytor, i ett 1age dér det
planeras for en forbattrad kollektivtrafik, samtidigt som det kan
oka bade trivseln och sékerheten i omradet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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