- Stockholms Exploateringskontoret
stad Projektutveckling Séderort

Handlaggare
Britta Josephson
08-508 264 92

Tjansteutlatande
Dnr E2022-03768
Sida 1 (13)
2022-09-20
Till
Exploateringsnamnden
2022-10-20

Markanvisning for bostader och lokaler
inom fastigheten Lansmannen 1 samt del
av fastigheten Enskede Gard 1:1 i Gamla
Enskede till AB Familjebostader

Forslag till beslut
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Sammanfattning

Exploateringsndmnden tog 2015-10-15 beslut om att markanvisa
ett markomrade intill Enskede IP till Familjebostdder, nedan
kallad Bolaget, for att mdjliggora ny bebyggelse om cirka 275
hyresldgenheter varav 100 studentldgenheter. Da
markanvisningen gick ut 2019 s& behover ett nytt
markanvisningsbeslut tas av namnden.

Exploateringsnimnden godkadnde 2018-02-01 ett reviderat
inriktningsbeslut (Dnr E2015-02349) for projektet.

Bolaget dnskar bygga bade inom deras egna tomtrittsfastighet
Liansmannen 1 samt inom del av fastigheten Enskede Gérd 1:1.
Forslaget innefattar som tidigare cirka 275 hyresldgenheter varav
100 student-/ ungdomslidgenheter. Bolaget kommer &ven riva och
bygga upp en storre Coop-butik, samt tillskapa ytterligare lokaler
med mojlighet till kommersiell verksamhet.

Under planprocessen har det ursprungliga forslaget dndrats till att
innefatta bebyggelse pa en av idrottsplatsens mindre bollplaner
for att pa sa sitt uppfylla de bullerkrav som stills vid
nybyggnation. En likvérdig bollplan foreslas anldggas vid
Arstafiltet.

Omradet ligger i ett kollektivtrafikndra lage och bidrar till stadens
mal om att markanvisa 10 000 lagenheter under 2022.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning provas i den pagaende planprocessen.

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséittningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostdder och lokaler 1 ett
mycket bra kollektivtrafiklage och med nérhet till service.
Bostidderna kommer att tillsammans med de intilliggande
bostadsprojekten att bidra till att stirka den lokala handeln och
servicen vid Sockenplan.

Stadsbyggnadsndmnden godkinde 2015-10-15 start-pm for
detaljplaneldggning av Ldnsmannen 1 m.m.

Bakgrund till markanvisningen
Exploateringsndmnden tog 2015-10-15 beslut om att markanvisa
ett markomrdde intill Enskede IP till AB Familjebostdder for att
mdjliggdra ny bebyggelse om cirka 275 hyresldgenheter varav
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100 studentldgenheter. Denna markanvisning har 16pt ut och
maste darfor fornyas.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2015-10-15 om
startpromemoria for detaljplaneldggning av Lansmannen 1 m.m.

Markanvisningen foreslas ske via direktanvisning dd Bolaget har
tomtrétt pa storre delen av omradet.
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Bild 1: Omrade dér byggritten inom den befintliga tomtritten Lénsmannen 1,

avses utokas, dr rodmarkerat. Det blamarkerade omradet avser den totala
markyta som utgér markanvisningen.

Bolaget har under de senaste fem aren fatt tolv markanvisningar
om totalt 1374 ldgenheter.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheterna &r
avsedda for centrumbebyggelse, idrottsindamal, park samt gata.
Inom fastigheten Lansmannen 1 finns idag en Coop-butik,
Kunskapsskolan med elever i drskurs 6-9 och markparkeringar.
Den del av fastigheten Enskede Gérd 1:1 som foreslés ingé i

markanvisningen inrymmer idag fradmst en mindre fotbollsplan
tillhorande Enskede IP samt gatumark.
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I omrédet ar andelen bostider i flerbostadshus 72 % respektive 18
% 1 smahus. Ungefér hilften av bostdderna 1 flerbostadshus
utgodrs av sma ldgenheter (52 %) och resterande ldgenheter av 3
eller fler rum och kok. Allménnyttan stir for 26 % av
upplatelseformen, bostadsrittsforeningar utgor cirka 46 % och
dganderitter cirka 17,5 % (statistik hdmtad 2022-09-06 frén
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-
stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/gamla-

enskede.pdf).

Ovriga projekt i ndromradet
P& andra sidan Enskedevigen har Stockholmshem uppfort 115
studentldgenheter inom fastigheten Fjardingsmannen 1 samt 43

smalidgenheter inom fastigheten Poliskonstapeln 1. Inflyttning
skedde 2022.

Norr om Enskede IP invid kvarteren Hiaradsdomaren och
Spenaten tilldelades 2016-12-15 Ake Sundvall Projekt AB en
markanvisning. Projektet syftar till att bygga cirka 30 radhus.
Detaljplanen berdknas g& upp for antagande varen 2023.

Vid Sockenplan pégér ett planarbete dar Sveafastigheter Bostad
AB tilldelats tva markanvisningar for att uppfora cirka 120-130
lagenheter med lokaler 1 bottenvaningarna.

Vister om Sockenplan ligger fastigheten Jordartskockan 9 dér det
pagér ett planarbete for ny bebyggelse om cirka 40 lagenheter.
Samrad for detaljplanen berdknas ske under hosten 2022.

Vister om Enskedefiltets skola planerar SISAB att uppfora en
forskola om sex avdelningar inom befintlig tomtréttsfastighet
Brytbonan 1 samt inom del av Enskede Gérd 1:1.
Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2022-04-28 att anta forslaget
till detaljplan.


https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/gamla-enskede.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/gamla-enskede.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/gamla-enskede.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/gamla-enskede.pdf
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Bild 2: Karta 6ver pagiende projekt kring Sockenplan

1) Stockholmshems bebyggelse vid kv. Fjardingsmannen och kv.
Poliskonstapeln

2) Pagaende planprocessen for projektet Hiradsdomaren

3) Pagaende planprocess vid Sockenplan

4) Pagaende planprocess for Jordartskockan 9

5) Péagaende planprocess for projektet Brytbonan

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden tog 2015-10-15 beslut om att ge en
markanvisning till Bolaget.

Stadsbyggnadsndmnden har godkint ett start-pm for
detaljplaneldggning 2015-10-15.

Exploateringsndmnden har godként ett inriktningsbeslut for
projektet 2015-10-15 med Dnr E2015-02349. Detta beslut
reviderades 2018-02-01 med Dnr E2015-02349.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av cirka 275 lagenheter 1
flerbostadshus samt lokaler 1 bottenvéning. Bolaget foreslér att
lagenheterna ska upplatas med hyresritt.
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Markanvisningen innefattar bade bebyggelse inom Bolagets egen
tomtrattsfastighet Lansmannen 1 samt inom del av stadens
fastighet Enskede Gérd 1:1.

Bolaget vill uppfora cirka 275 lagenheter varav hilften student-
eller ungdomslégenheter. Forvantad ljus BTA ligger pa cirka
18 000 kvm. Byggnation kommer att omfatta 2-3 kvarter pd 5-7
vaningar.

Bolaget ska dven inrymma en gruppbostad om sex ldgenheter 1
samma vaningsplan enligt LSS eller SoL i ett av
flerbostadshusen.

Den befintliga Coop-butiken foreslas rivas och en ny med utokad
yta kommer lokaliseras i bottenvaningen pé flerbostadshuset
nirmast Sockenplan. Parkeringsplatser for butiken samt
inlastning kommer ocksa vara lokaliserad pé bottenvaningen.

Bolagets tomtrittsfastighet innefattar 4&ven Kunskapsskolan som
bedriver en skolverksamhet med cirka 500 elever pi ett tillfalligt
bygglov. Den foreslagna planen innebir att skolan far permanent
bygglov samt att skolgérden utokas.

For att fa till den foreslagna exploateringen av bostader krivs
bland annat att delar av Enskedevigen smalnas av, ledningar
flyttas och att trafikplatsen vid Sockenplan byggs om. For att
uppfylla de bullerkrav som stills vid nybyggnation sa behover
bollplanen ndrmast Bolagets nuvarande parkering tas bort.
Bollplanen foreslas att ersittas med likvérdig sjuspelsplan pa
Arstafiltet.
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Bild 3: Ortofoto dver markanvisningsomradet &r markerat i blatt. Bolagets

tomtratt 4r markerat i rott.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran nimndens beslut. Marken uppléts med
tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan
angivna omradet planldaggs for ny bebyggelse med cirka 275
hyresldgenheter varav cirka hélften student- eller ungdomsboende
samt cirka sex ldgenheter i gruppbostad (bostdder) enligt LSS
(Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade) och/eller
SoL (Socialtjanstlagen). Staden och Bolaget skall tillsammans
verka for att prova mojligheterna for lokaler med kommersiell
verksamhet lings Enskedevagen. Parkering ska 16sas inom
kvartersmark i1 underjordsgarage.
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Stadsbyggnadskontoret planerar, efter dialog med
idrottsforvaltningen och fastighetskontoret, att genomfora en
plandndring sé att en byggratt for en idrottshall tillskapas i den
nya detaljplanen. Idrottsforvaltningen och fastighetskontoret har
uttryckt sitt intresse av att en sddan planéndring gors.

Planbestallning

Néamnden bestéllde en ny detaljplan 2015 vid den forra
markanvisningen till Bolaget. Arbetet med detaljplanen har
paborjats for platsen. Narmare innehdll och utformning kommer
att provas i den pagaende planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Ekonomiska konsekvenser for projektet har behandlats i reviderat
inriktningsbeslut for Ldnsmannen 1, 2018-02-01 (Dnr E2015-
02349). Detta beslut géller fortséttningsvis da de ekonomiska
forutsittningarna for projektet inte dndrats.

Den tillkommande kvartersmarken kommer upplatas med
tomtratt.

Staden och Bolaget kommer att behdva teckna ett tillaggsavtal
for tomtrittsavtalet som géller for fastigheten. Avgilden for
bostédder skall berdknas enligt de av kommunfullméktige
beslutade principer for tomtrattsavgild, som géller vid tidpunkt
da tillaggsavtal for tomtrattsavtalet triaffas.

Avgild for tillkommande BTA med butiksdndamal &r 177
kr/kvm BTA per &r med vérdetidpunkt 2022-09-01.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Bostadsbebyggelse
Projektet bedoms bidra till att uppfylla bl.a. foljande mal:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2022
e markanvisa 5 000 hyresrétter

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to e mangfald av upplatelseformer
the text that you want to appear here.
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e 500 péborjade studentbostdder

e markanvisa 4 000 bostdder i enlighet med 2013 éars
Stockholmsforhandling

e markanvisa 80 LSS/SoL-bostdder

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

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

e anvind den centrala stadens attraktionskraft (6p)

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser cirka 275 ldgenheter 1 hyresrétt
varav cirka hilften student- eller ungdomslidgenheter. Detta kan
stdllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 1860
lagenheter i1 hyresritt samt 3245 bostider i bostadsritt och
dganderitt (Statistik himtad 2022-09-06,
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-
stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/gamla-

enskede.pdf).

Arbetsplatser och lokaler

Stadens budgetmal om att tillgodose ytor for offentlig service
uppfylls genom att Coop-butiken foreslas placeras i
bottenvaningen av flerbostadshuset. Lokaler kommer ocksa att
kunna tillskapas langst Enskedevégen 1 flerbostadshusens
bottenvaningar for att fa till en mer levande stadsgata.

Bolaget ska dven inrymma en gruppbostad om sex ldgenheter
enligt LSS eller SoL.

Den befintliga skolan for elever 1 arskurs 6-9 kommer att bevaras
samt fi en utdkad skolgérd med bittre kvalitéer.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som har utretts vidare vid planering av
bebyggelsen ér buller fran Enskedevéigen samt de ljudnivaer som
Enskede IP:s verksamhet genererar.

Dagvatten- och skyfallsutredningar f6r omradet har tagits fram,
samt en miljoteknisk markundersdkning.


https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/gamla-enskede.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/gamla-enskede.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/gamla-enskede.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/gamla-enskede.pdf
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De utredningar som tagits fram kommer att uppdateras utifran
aktuella forutséttningar.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa miljon.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ytan som tas i ansprak anvénds idag huvudsakligen som
parkeringsdndamal, fotbollsplan samt d&ven som torgyta.
Fotbollsplanen foreslés erséttas med en likvirdig fotbollsplan vid
Arstafiltet. Kunskapsskolan foreslés fa en utdkad skolgérd med
battre kvalitéer.

Fler atgérder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer
att utredas under planprocessen.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm”.

Tillganglighet

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

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn
Kunskapsskolans skolgard foreslas utokas for att mojliggdra en
béttre utemiljo for eleverna.

En barnkonsekvensanalys for projektet har tagits fram. Vilken
kommer att uppdateras i och med det nya planforslaget.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
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genomforas inom ramen for Program for ett jamstillt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstilldhetsanalys.

Trygghetsmatningen 2020 visar pa skillnader mellan kénen. I
stadsdelsomridet Enskede-Arsta-Vantor dr andelen som kénner
oro att vistas 1 sitt bostadshus eller dess nirhet 24 procent jamfort
med 21 procent for hela staden. For kvinnor i stadsdelsomrédet &r
andelen 30 procent.

I Enskede-Arsta-Vantdr anger 12 % att de kénner sig mycket
otrygga om de gar ut ensamma sent en kvéll i sitt bostadsomréde,
bland kvinnor dr det 17 % som upplever det s&. 32 % i1 Enskede-
Arsta-Vantor uppger att de undviker platser i sitt bostadsomrade.
Bland kvinnor i stadsdelsomrédet ligger andelen pé 41 %.

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.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr 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 2026 och forsta inflyttning bedoms till ar 2028.

Nista beslutstillfdlle for exploateringsndmnden infaller
preliminért kvartal 4 2024 nér 6verenskommelse om exploatering
ska triaffas med byggherren och ett genomforandebeslut ska tas.

Risker och osakerheter

Buller och vibrationer

Bebyggelsen kommer att vara utsatt for buller bade fran
Enskedevigen och fran idrottsplatsen. Aven ljusbuller frn
stralkastare vid Enskede IP maste utredas under planprocessen.
Bullernivaer samt forekomsten av vibrationer och hur dessa ska
hanteras behover utredas vilket kan medfora att tidplanen
forskjuts.
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Enskedevigens ombyggnad

Den ombyggnation som kréivs av Enskedevigen for att
mojliggora foreslagen exploatering behover utredas vidare under
planprocessen i samrad med trafikkontoret. Enskedevigens
ombyggnad mdjliggors av investeringsmedel fran det nédrliggande
projektet Hiradsdomaren.

Dagvatten
Hantering av dagvatten behover utredas vidare bade for
bostadsbebyggelsen och for en kommande idrottshall.

Grundvatten

De geotekniska markforhallandena behover ses dver da omradet
ligger 1 en sdnka vilket kan innebéra hoga grundvattennivéer och
dérmed forsvarade markforhallanden

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med trafikkontoret,
stadsbyggnadskontoret, socialforvaltningen, idrottsforvaltningen
och fastighetskontoret.

Stadsbyggnadskontoret stiller sig positiva till
utbyggnadsforslaget da den foreslagna fortitningen ar i linje med
intentionerna i ¢versiktsplanen att bygga 1 goda kollektiv-
trafikldgen samt att skapa levande stadsmiljoer 1 stadens alla
delar.

Socialforvaltning har skriftligen uttryckt att de har behov av
bostédder enligt LSS (Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade) eller SoL (Socialtjanstlagen) 1 projektet.
Byggherren dr informerad om socialforvaltningens dnskemal.

Idrottsforvaltningen och fastighetskontoret har uttalat onskemal
om byggritt for idrottshall genom planidndring.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av hyres- och student/ungdomsbostéider 1 ett
bra kommunikationsldge, samtidigt som det kan dka bade trivseln
och sidkerheten i omradet.

Flytten av bollplanen mojliggdr en mer samlad bebyggelse
samtidigt som riktvirdena for buller kan uppfyllas. Projektet
mojliggor en storre skolgard med 6kad kvalité for eleverna pa
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den befintliga skolan. Kontoret ser positivt pa att en idrottshall pa
sikt kan byggas och ddirmed oka Enskede IP:s mdjlighet att ta
emot fler idrottande barn och ungdomar.

En avsmalning av Enskedevigen med bebyggelse lings med
bagge sidor av gatan innebdr att gaturummets miljo forbattras da
karaktdren av gatan dndras till stadsgata med lokaler i
bottenvéaning.

Slut
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