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KONTORET DNR E2011-513-01892
Elisabeth Rosenberg Till

Avdelningen fér projektutveckling
Telefon: 08-508 287 24
elisabeth.rosenberg@stockholm.se

Exploateringsnimnden 2012-05-24

Markanvisning fér bostader inom fastigheterna
Snédroppen 28 och Hasselby Villastad 28:1 till
Skéndals Projektering AB och AB Castellen
Férvaltning, samt fér forskola inom fastigheten
Hasselby Villastad 28:1 i Hasselby Villastad till
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB)

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom fastigheterna
Snodroppen 28 och Hisselby Villastad 28:1 till Skondals Projektering
AB och AB Castellen Forvaltning och ger kontoret i uppdrag att triaffa
avtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden anvisar mark for forskola inom fastigheten
Hasselby Villastad 28:1 till SISAB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
avtal enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndmnden &ndrar
detaljplanen for omradet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Niklas Karlsson

Bilaga 1: Inbjudan till markanvisningstivling
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Sammanfattning

Pé fastigheten Snodroppen 28 ligger idag en forskola, upplaten med tomtratt till
SISAB. Stadsdelsforvaltningen har behov av fler forskoleplatser. Ett forslag har
tagits fram som innebar att befintlig forskola rivs och en ny med 8 avdelningar
byggs pa den obebyggda marken mot Snarvindevagen. Fastigheten Snédroppen
28 samt en del av Hésselby Villastad 28:1 kan da anvéndas till nybebyggelse av
ca 16-18 radhus. Omradet for ny forskola foreslds anvisas och upplatas med
tomtrétt till SISAB.
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Oversiktskarta

Exploateringskontoret inbjod 1 februari manad 2012 till markanvisningstévling for
omradet med radhus. Det hogsta anbudet 1dmnades av Skondals Projektering AB
och kontoret foreslér att omrddet anvisas till dem. Skondals Projektering AB,
nedan kallat Bolaget, ska efter fastighetsbildning férvédrva marken for 1 010 000
kr/radhustomt. Bolaget &r nybildat och heldgt av AB Castellen Forvaltning och
dérfor undertecknar bédda bolagen markanvisningsavtalet. Forsiljningsin-
komsterna berédknas till 17 mnkr. Expertrddet kommer att behandla drendet 2012-
05-14. Forskolan kommer att upplatas med tomtrétt och avgildsunderlaget
berdknas till ca 1,8 mnkr.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedéms inte bli hdgre 4n att beslut
om investeringen kan fattas pa delegation inom kontoret. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.
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Exploateringen kréver ny detaljplan. Ndrmare innehéll och utformning kommer
att provas i planprocessen.

Forslaget medverkar till att 16sa delar av behovet av forskoleplatser samtidigt som
det ger ett tillskott av bostéder i1 stadsdelen.

Ortofoto

Bakgrund

P& fastigheten Snodroppen 28 ligger idag en forskola, upplaten med tomtratt till
SISAB. Enligt gillande detaljplan &r fastigheten avsedd for smihusbebyggelse.
Stadsdelsforvaltningen har behov av fler platser varfor mojligheterna for en till-
och ombyggnad har utretts. Man har dock inte hittat ndgon bra 16sning. Ett
alternativ till ombyggnad ar att riva befintlig forskola och bygga en ny med 8
avdelningar pa den obebyggda marken mot Snarvindevédgen. Stadsbyggnads-
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kontoret och exploateringskontoret bedomer att tomten dr lamplig for en forskola.
SISAB har har ans6kt om markanvisning for forskola inom detta omréde.

Om den gamla forskolan rivs, kan fastigheten Snodroppen 28 samt en del av
Hasselby Villastad 28:1 anvéndas till nybebyggelse av radhus. Kontoret bedomer
att omradet rymmer 16-18 radhus.

I stadsdelen Hisselby Villastad utgors 23 % av bostdderna av flerfamiljshus och
77 % av bostdderna av smahus. Stadsbyggnadskontoret anser att tillkommande
bebyggelse bor anpassa sig till dvrig bebyggelse i nairomradet som framst utgors
av villor, rad- och kedjehus.

I omradets nérhet, 1 kvarteret Krysantemum, vid Vixthusvigen, finns en ny
detaljplan for ca 40 lagenheter i laga flerbostadshus och 23 stycken radhus.
Byggande av radhusen berédknas starta under varen/sommaren 2012.

Tidigare beslut

Den del av omrddet som grénsar till Sndrvindevigen markanvisades 2009-11-19
till IKANO Bostaden AB for byggande av flerbostadshus, men markanvisningen
har gétt tillbaka till staden. Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut
avseende planldggning. SISAB har tidigare gjort en ansdkan om detaljplane-
andring for om- och tillbyggnad av befintlig forskola pad Snddroppen 28. Det
detaljplanearbetet har dock aldrig paborjats.

Utbyggnadsférslag

Forslaget innehaller nybyggnation av 16-18 radhus samt en forskola med 8 avdel-
ningar for 144 barn. Angoring till planerad ny forskola och de nya radhusen
kommer att ske fran en ny allmin gata fran Snodroppsgrand. Skissen nedan visar
forslaget med omrdden for nya radhus, ny forskola och ny gata med véndplan.

Exploateringens ndarmare innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig
ordning i detaljplaneprocessen.
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omrdden for nya radhus, ny forskola och ny gata

Markanvisningstavling
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Exploateringskontoret inbjod i februari manad 2012 till markanvisningstivling for
omradet med radhus, se bilaga 1. Inbjudan annonserades pa stadens webbplats och
sdndes ut till ca 100 byggherrar. Inkomna forslag bedomdes utifran angivet pris
uttryckt 1 kr per radhustomt. Kontoret har fatt in 5 giltiga anbud, se nedan. Det
hogsta anbudet lamnades av Skondals Projektering AB (org.nr. 556880-3885).

Bolaget édr nybildat och heldgt av AB Castellen Forvaltning och dérfor
undertecknar bada bolagen markanvisningsavtalet.

Kontoret fick dven tvé anbud som inte foljt tavlingsforutsattningarna och har

darfor ej beaktats.
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Erbjudet pris
Anbudsgivare kr/radhustomt
Skéndals Projektering AB 1010 000
Anbud 890 000
Anbud 700 500
Anbud 401 000
Anbud 400 000

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit i
sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frén ndmndens beslut.

Radhus

Ett forslag till markanvisningsavtal har upprittats. Enligt detta ska Bolaget efter
fastighetsbildning forvirva de delar av exploateringsomradet som utgor kvarters-
mark f6r smihus. Markomrddena kommer att sdljas till det pris som erbjudits av
Bolaget i samband med markanvisningstidvlingen. Kopeskillingens storlek skall
justeras, uppat eller nedat, fram till tilltrddet, efter index kopplat till prisutveck-
lingen pa smahus. Expertradet kommer att behandla drendet 2012-05-14 (dnr E
2012-383-482).

Parkering ska ske pd tomtmark. Géllande parkeringsnorm &r 2,0 platser per
radhus. Bolaget skall bekosta samtliga utrednings- och projekteringskostnader
som krévs for arbetet med den tillkommande bebyggelsen i detaljplanen. Bolaget
bekostar ocksa lagfart liksom anslutningsavgifter for VA m m.

Bolaget dr nybildat och har tidigare inte fitt ndgon markanvisning i staden. Ett
annat av AB Castellen Forvaltning dgt bolag (Deli Bygg & Montage AB) har
under de senaste dren fatt en markanvisning om 14 ligenheter pd S6dermalm.

Forskola

Stadsdelforvaltningen har gett SISAB (nuvarande tomtrattshavare till Snédroppen
28) 1 uppdrag att planera samt dérefter bygga och forvalta en ny forskola. SISAB
har ans6kt om en markanvisning for forskola. Med anledning av detta foreslar
exploateringsndmnden att det aktuella markomrédet anvisas till SISAB enligt de
principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Ett forslag till markanvisningsavtal med SISAB for
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forskola har upprittats. Den nya forskoletomten kommer att upplatas med tomtrétt
till SISAB.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna fattas pa delegation inom kontoret.

Marken for radhusen kommer att séljas. Forskoletomten kommer att upplatas med
tomtritt till SISAB. Avgéldsunderlaget for tomtritten berdknas till 1,8 mnkr och
forsdljningsinkomsterna till 17 mnkr.

Stadens utgifter avser framst byggande av ny gata, rivning av forskola,
ledningsflytt och kompensationséatgirder for att gronytor tas i ansprak. Utgifterna
beréknas till ca 7 mnkr.

SISAB kommer att bygga och forvalta den nya forskolan som stadsdels-
forvaltningen sedan hyr.

Plankostnaderna kommer att fordelas mellan Bolaget och SISAB med hénsyn till
forskolans respektive radhusens del 1 planarbetet. All ekonomisk risk avseende
Bolagets del av projekteringen stér Bolaget for. SISAB star for projekterings-
risken for forskolan. Staden har risk for forgévesprojektering av allménna
anlidggningar.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen
och mél 1 stadens budget. Projektet bidrar till stadens mal att markanvisa 5000
lagenheter under 2012.

Férskola
Projektet bidrar till att tillgodose behovet av forskoleplatser i1 stadsdelen.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. Kontorets beddmning r att bebyggelsen
inte medfor ndgon betydande paverkan p4 omgivande omraden.
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Kompensation fér ianspréktagen grényta

Omrédet har idag inga sérskilda rekreations- eller landskapsvérden och bedoms
kunna tas i ansprak for bebyggelse. Atgirder for att forstirka ekologiska och/eller
sociala varden i ndgot gronomrade i stadsdelen kan goras om det finns behov.
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen.

Tillgénglighet

Utemiljon kring den foreslagna bebyggelsen skall planeras sé att den blir
tillgénglig for personer med funktionshinder. Exploateringen skall genomf6ras
inom ramen for utemiljoprogrammet — Stockholms stads riktlinjer for att skapa en
tillgdnglig och anvéndbar utemiljo.

Paverkan péa barn

Byggande av en ny forskola, som rymmer fler avdelningar och dr modern och
funktionell, bidrar till att tillgodose behovet av forskoleplatser i stadsdelen. En
géngbana utefter den nya gatan kommer att anldggas for att barnen ska kunna ga
sakert till och fran forskolan. Den nya forskolan far en egen gard med gott om
plats for lek och utevistelse.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas
medel och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomférande och tidplan

Projektet har en preliminér och 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i ca tvd ar. For att undvika behov av en
tillféllig 16sning for den gamla forskolan planeras den nya forskolan att byggas
innan den gamla rivs. Detta innebdr att byggandet av radhusen, som ska sté pa den
gamla forskolans plats, samt den nya tillfartsgatan ej kan paborjas innan denna
rivits. Byggandet av radhusen pd den Gstra sidan av Snddroppsgrand kan dock
paborjas tidigare.

Mot bakgrund av detta berdknas tidigast mojlig byggstart av de forsta radhusen till
ar 2014 och forsta inflyttning till &r 2015. Den nya forskolan berdknas kunna
byggas under ar 2014 och tas i drift i borjan av ar 2015. Den andra etappen radhus
kan da borja byggas under ar 2015 och inflyttning ske under ar 2016.
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Niésta beslutstillfélle infaller nir 6verenskommelse om exploatering ska triffas
med exploatoren, preliminért 2:a kvartalet 2013. Inriktningsbeslut samt
genomforandebeslut beddms kunna fattas av kontoret pa delegation.

Risker och osékerhetsfaktorer

Beslut om att riva den gamla forskolan och bygga en ny méste godkdnnas av
stadsdelsndmnden och kommunstyrelsens ekonomiutskott innan detaljplan for ny
forskola kan antas. Om man inte far ett godkdnnande angdende forskolan maste
projektet arbetas om. Med den gamla forskolan kvar kan radhusbebyggelsen
istéllet placeras utefter Snarvindevagen.

Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadesforslaget med stadsbyggnadskontoret och
Hasselby-Villingby stadsdelsforvaltning. Stadsdelsforvaltningen har behov av fler
forskoleplatser och anser att detta dr en bra l9sning. Stadsbyggnadskontoret anser
att platsen dr mdjlig att prova for bostadsbebyggelse och ny forskola.

Niér detta drende skickas till exploateringsnimnden skickas det ocksa ut till
ledamoterna 1 Hasselby-Villingby stadsdelsnamnd.

Planbestdallning
Den foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Ndrmare innehall
och utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontorets sammanfattande bedémning
Forslaget medverkar till att 16sa delar av behovet av forskoleplatser samtidigt som
det ger ett tillskott av bostider i stadsdelen.

Slut

-513-01892



