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Markanvisning for bostader, kontor, vard
och forskola inom fastigheterna
Kristinedal 8, 11-14, 16, Buxbomshacken
1-4, Gamla Enskede 6:1 och Gamla
Enskede 6:2 i Gamla Enskede till Iris
Forvaltning AB, Stockholmsaktiebolaget
Autopunkten, Pajed Kontorsfastigheter
AB och Fonus Ekonomisk Forening

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder, kontor, vard
och forskola inom fastigheterna Kristinedal 8, 11-14, 16,
Buxbomshicken 1-4, Gamla Enskede 6:1 och Gamla Enskede
6:2 1 Gamla Enskede till Iris Forvaltning AB,
Stockholmsaktiebolaget Autopunkten, Pajed
Kontorsfastigheter AB och Fonus Ekonomisk Forening
Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i1 utldtandet.

2. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Iris Forvaltning AB, nedan kallade Iris, och Pajed
Kontorsfastigheter AB, Stockholmsaktiebolaget Autopunkten och
Fonus Ekonomisk Forening, nedan kallade Bolagen, ir
tomtréittshavare till fastigheterna Kristinedal 8, Kristinedal 11,
Kristinedal 12, Kristinedal 12, Kristinedal 14, Kristinedal 16,
Buxbomshicken 1, Buxbomshicken 2, Buxbomshicken 3 och
Buxbomshécken 4.

Iris och Bolagen, tillsammans med Alm Smaa Bostad AB, nedan
kallade Smaa, har inkommit med en gemensam
markanvisningsansdkan om cirka 330 lagenheter och 7 000 kvm
BTA kontor inom sina tomtréttsfastigheter. Kontoret foreslar nu
en direktanvisning till Iris och Bolagen inom
tomtrittsfastigheterna och inom stadens fastigheter Gamla
Enskede 6:1 och Gamla Enskede 6:2.

Marken avses fortsatt att upplatas med tomtrétt. Iris och Bolagen
ges en option att frikdpa hela omradet samt att under
planprocessen forhandla om frikdp av endast delar av omradet.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

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

Sammantaget bedomer kontoret att den foreslagna exploateringen
inom omrddet ger ett valbehovligt tillskott av bostédder i ett bra
kommunikationslége.

Bakgrund till markanvisningen

Iris och Bolagen, tillsammans med Smaa, har inkommit med en
gemensam ansokan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse
om cirka 330 lagenheter samt 7 000 kvm BTA kontor, vard och
forskola i stadsdelen Gamla Enskede. Iris och Bolagen ér
tomtrattshavare till storsta delen av markanvisningsomrédet. Iris
eller Bolagen har tidigare inte fitt markanvisning inom staden.
Smda har under de senaste fem dren fatt en markanvisning om
totalt 325 ldgenheter i hyresritt.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr
avsedd for industri och hantverksdndamal.

Iris ar den storsta tomtrattshavaren inom omradet och har tomtratt
pa fastigheterna Kristinedal 8, 11-14 och 16. Iris dr ocksa
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arrendator till fastigheten Gamla Enskede 6:2. Iris dr en stiftelse
som inriktar sig pé att skapa vélfard for personer med
funktionsnedséttningar, med sérskild inriktning mot synskadade.
Inom omradet finns bland annat Iris Hantverk, dir synskadade
hantverkare frén flera olika kulturer binder borstar enligt gammal
hantverkstradition.

Vidare ar Pajed Kontorsfastigheter AB tomtréttshavare till
fastigheten Buxbomshécken 1, dir Hedstroms Bygg har lokaler.

Stockholmsaktiebolaget Autopunken dr dgare till foretagen
Buxbomshécken 2 AB och Buxbomshécken 3 AB som dr
tomtrattshavare till fastigheterna Buxbomshécken 2 och 3.
Autopunkten dger ocksa fastigheten Kristinedal 15, som ocksa
avses inga i stadsutvecklingen.

Slutligen ar fastigheten Buxbomshicken 4 uppliten med tomtrétt
till Fonus Ekonomisk Forening som bedriver verksamhet kopplad
till begravningar.

Inom omrédet finns ocksa stadens fastighet Gamla Enskede 6:1
dér det idag finns en elnitsstation.
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Markanvisningsomrddets utbredning markerat med bla firg.

Fastigheten Kristinedal 15, som planeras ingd i detaljplanen,
men som inte dgs av staden, markerad med rosa firg.

Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta

arende.
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Markanvisning
! B i

[ II I .. II - v f ;
Markanvisningsomrddets ungefdrliga utbredning markerad med
gul streckad linje.

Forslaget innehéller nybyggnation av 330 ldgenheter 1
flerbostadshus motsvarande 27 000 kvm ljus BTA. Iris och
Bolagen foreslar att lagenheterna ska upplatas med hyresritt.
Forslaget innehaller vidare nybyggnation om 7 000 kvm BTA
kontor och vdrdverksamhet samt ny forskola. Marken for kontor
avses att upplatas med tomtrétt. Iris och Bolagen ges en option att
frikdpa hela marken och forhandla om frikdp av delar av marken
under planprocessen.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Tidig skiss som ligger till grund for markanvisningen. Skisserna
omfattar dven fastigheten Kristinedal 1, Kristinedal 15 samt
delar av Tallkrogen 1:1 som inte ingdr i markanvisningen.
Kristinedal 15 ska ingd i kommande detaljplan. Utformning och
volym ska studeras vidare.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen. Bilparkering ska 16sas inom kvartersmarken 1
underjordsgarage.

Ett gemensamt markanvisningsavtal for Iris och Bolagen har
tagits fram. Iris ska agera som en part mot staden under
planprocessen. Pajed Kontorsfastigheter AB,
Stockholmsaktiebolaget Autopunkten och Fonus Ekonomisk
Forening ska gemensamt med Smda agera som en part mot
Staden. Sméa &r solidariskt ansvariga med Bolagen. Marken kan i
samband med stadsutvecklingsprojektet komma att omfordelas
mellan ingdende parter och fastighetsgrianser komma att
forédndras.

Markanvisning sker i vrigt enligt de principer som
kommunfullmiktige beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Iris och Bolagen
enligt detta utlatande.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehdll och

Error! Use the H tab t ly Rubrik 1 t . . .
o oo o rome 18b 0 8PPl PO ytformning kommer att provas i planprocessen.

the text that you want to appear here.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2021-05117
Sida 7 (9)

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

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 10 000 ligenheter under 2021

e markanvisa 5 000 hyresritter

e mangfald av upplatelseformer

e markanvisa 4 000 bostider i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 330 ldgenheter i1 hyresritt.
Detta kan stdllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns cirka
1400 lagenheter 1 hyresrétt av totalt 5106 bostider..

Arbetsplatser och lokaler

Omréadet som &r aktuellt for markanvisning utgors idag av ett
lattare industriomrade. Den tilltdnkta stadsutvecklingen kommer
att bidra med 7 000 kvm BTA kontor, vilket dr en mer yteffektiv
lokaltyp. Iris som &r den storsta tomtrittshavaren inom omradet
kommer att utveckla sin verksamhet ytterligare. Utvecklingen
bedoms generera cirka 300 nya arbetsplatser.

Vidare planeras en ny forskola som genererar cirka 12-15 nya
arbetsplatser.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér framforallt hur bebyggelsen inverkar pa
riksintresset och vérldsarvet Skogskyrkogarden.
Byggnadsvolymerna behdver utredas noga ur
landskapsperspektiv savil som kulturhistoriskt perspektiv.
Vidare ligger platsen som foreslas for markanvisning inom ett
omrade med begrdnsad parktillgang. Fragan behdver hanteras
under kommande planarbete.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Det ér i nuléget inte aktuellt med en kompensation da marken
som foreslas bebyggas redan dr ianspraktagen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn 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. Projektet har en sérskild inriktning pé att skapa god
tillgénglighet for synskadade.

Paverkan pa barn

Projektet dr lokaliserat i ett befintligt verksamhetsomrade som
idag inte &r tillgéngligt for barn. Genom en omvandling av
omradet kan en mer barnvénlig stadsmiljo tillskapas. Projektet
ligger 1 ett omrade med begrinsad parktillgéng. |
detaljplaneprocessen behover utveckling av befintliga parker
och/eller mojligheten for ny park utredas.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggdra 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.

Trygghetsmétningen 2017 visar pé skillnader mellan konen. 1
Enskede-Arsta-Vantér 4r andelen som kénner sig otrygga eller
mycket otrygga 1 sitt bostadsomrade 9 % kvinnor och 6 % man.
Andel som 1 stor utstrdckning upplever att det finns problem med
morka omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta &r 26 % kvinnor och 19 % maén.
Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.
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Konstnarlig utsmyckning

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

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 36
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2026 och forsta inflyttning bedoms till ar 2028.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid inriktningsbeslut, preliminart
varen 2022. Nér dverenskommelse om exploatering ska triaffas
med exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske 2025.

Risker och osakerheter

Projektet 4r komplext, med flera parter och det finns minga
aspekter som behover utredas vidare. Det finns en risk att
projektets tidplan pd grund av detta kan fordrdjas.

Vidare ligger projektet intill Skogskyrkogarden som dr bide
riksintresse och virldsarv. Detta innebér att stor hinsyn maéste tas
till kyrkogéarden 1 hanteringen av byggnadsvolymer vilket kan
paverka projektets omfattning.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen. Berord
stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostéder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostédder och arbetsplatser 1 ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och sdkerheten 1 omrddet med fokus pa de synskadade och bidra
till en blandad stad med motesplatser for alla.

Slut
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