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Overenskommelse om
tomtrattsupplatelse med overlatelse av
byggnad, Villa Ekbacken, for forskola
inom blivande fastighet, del av
Hjorthagen 1:3, i Norra Djurgardsstaden,
Ostermalm, med Skolfastigheter i
Stockholm AB (SISAB).

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa
overenskommelse om tomtrattupplatelse med 6verlatelse av
byggnad mellan exploateringsndmnden och Skolfastigheter i
Stockholm AB avseende blivande fastighet, del av Hjorthagen 1:3
och traffa erforderliga avtal med en forséljningsinkomst om

1,6 mnkr enligt vad som anges i kontorets tjansteutlatande.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Marten Frumerie
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Projektchef

Sammanfattning

| takt med att familjer flyttar in i Norra Djurgardsstaden planerar
Ostermalms stadsdelsforvaltning forskolor for omréadet. En
forskola med tva avdelningar planeras i en av de tre
ingenjorsvillorna som ligger mellan Norra Fiskartorpsvagen och
Gasverksvagen och som &gs av staden. SISAB har inkommit med
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onskemal om att forvarva byggnaden for forskolan samt fa
tomtratt for dess tomt. Tomten ska styckas fran stadens fastighet
Hjorthagen 1:3. SISAB avser hyra ut fastigheten till Ostermalms
stadsdelsforvaltning for forskoleandamal. Ombyggnation av
ingenjorsvillan till forskola paborjades under sommaren 2013 och
bekostas av Ostermalms stadsdelsforvaltning.
Forskoleverksamheten i tva avdelningar planeras starta under
forsta kvartalet 2014,

Exploateringskontoret foreslar nu att byggnaden for forskola
overlats till SISAB samt att tomten upplats med tomtratt.
Erséattning avser inte marken utan endast det bokforda véardet av
byggnaden fére ombyggnationen, 1,6 mnkr.

Den totala investeringsutgiften for projektet beddms understiga
1 mnkr. Investeringen kan darmed fattas pa delegation inom
kontoret.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Stockholms stad har i samband med forvarv av gasverket i
Hjorthagen blivit &gare av tre villor. De kallas ingenjorsvillorna
och ligger pa Ekbacken. Tva villor hyrs ut till privatpersoner och
den tredje, Villa Ekbacken (Gasverksvédgen 5), har efter tidigare
anvandning som projektkontor for Norra Djurgardsstaden statt
tom i flera ar.

SISAB har inkommit med énskemal om att forvéarva Villa
Ekbacken samt fa tomtratt for dess tomt. Tomten ska styckas fran
stadens fastighet Hjorthagen 1:3. SISAB avser hyra ut fastigheten
till Ostermalms stadsdelsforvaltning for forskoleandamal.

2013 ¢vertog SISAB det forvaltningsuppdrag som
fastighetskontoret haft for Villa Ekbacken och fick darigenom
ansvar for och tilltrade till fastigheten. Ombyggnationen av villan
som bekostas av Ostermalms stadsdelsforvaltning paborjades
under sommaren 2013. Forsta kvartalet 2014 planeras
forskoleverksamheten i tva avdelningar starta.

Villorna &r en del av Nationalstadsparken. Befintlig
tradgardskaraktar ska sa langt som mojlig att bibehallas.
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har godkant en reviderat inriktningsbeslut
for Hjorthagen 2013-12-12. Arendet foreslés for antagande av
Kommunfullmaktige under forsta kvartalet 2014. Tidigare
inriktningsbeslut ar fran 2009-09-07. Samtidigt fattades
genomfoérandebeslut for Norra Djurgardsstadens etapp Norra 1
dar ingenjorsvillorna ingar.

Detaljplan ar avtagen av Kommunfullméktige 2008-11-03.

Ostermalms stadsdelsniamnd har 2010-10-21 godkant
planeringsarbete kring forskola Ekbacken. Beslut till
genomforandet har tagits av stadsdelsférvaltningen pa delegation.

Overenskommelse

Exploateringskontoret har tagit fram en dverenskommelse om
overlatelse av byggnad och tomtrattsupplatelse tillsammans med
SISAB. Overenskommelsen innebir att Villa Ekbacken avstyckas
och den blivande forskolefastigheten upplats med tomtratt till
SISAB. Befintlig byggnad 6verlats till SISAB. Ersattning avser
inte marken utan endast det bokférda vardet for byggnaden fore
ombyggnationen, 1,6 mnkr. SISAB ansvarar for och bekostar
projektering samt bygg- och anlédggningsarbeten inom
fastigheten. Norra Djurgardsstadens miljoprofil sakras genom ett
miljoatagande som &r en del av dverenskommelsen.

Expertradet kommer att behandla drendet 2014-01-29 (dnr
E2013-384-861).

Konsekvenser

- Ekonomiska

Projektet ingar i genomforandebeslutet for Norra 1.
Exploateringskontoret bekostar fastighetsbildningen och
markreningsatgarder.

Marken avses upplatas med tomtrétt.
SISAB ska sta for alla kostnader forknippade med ombyggnader
av huset och tomten.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett underskott till
staden. Samtidigt ar forskolan ett mervarde for staden och
medborgarna.
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- Markmiljo

Vissa markfdroreningar har hittats som ska tas bort innan
forskoleverksamheten paborjar.

- Tillgang for allmanheten

Anvandning av fastigheten som forskola leder till att sjalva
tradgarden blir allméant tillganglig. Tomtens tradgardskaraktar ska
bevaras.

- Energihushallning
SISAB har forbundit sig att vid projektering och byggande
uppfylla miljéatagande enlig Norra Djurgardsstadens miljoprofil.

- Tillganglighet

Ombyggandet av huset och tomt ska genomfdras inom ramen for
Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgéanglig
och anvandbar utemiljo. Utifran antikvariska och tekniska skal
var det inte mojligt att bygga hiss till kéllarplan och 6vre plan.
Forskolans entréplan kommer vara tillganglig for alla.

- Paverkan pa barn

Det hér projektet handlar om en miljo for barn. Den nya
forskolan kommer att ligga i en stor fantastisk gard med
tradgardskaraktar. Forskolan kommer att besokas av forskolebarn
av andra forskolor i Ostermalm.

Genomforandefragor

Tidplan

SISAB genomfor sitt ombyggnadsskede fran sommar 2013 till
start verksamhet i andra kvartalet 2014. Nagra markarbeten
kommer genomforas efter det. Exploateringskontoret planerar
mindre markreningsatgarder, avstyckning av fastigheten och
inrattning av tomtratt. Alla arbeten bedéms kunna vara avslutade
under 2014.

Risker och osakerheter

Da ombyggnationen redan ar pa gang bedoms inga risker eller
osakerhetsfaktorer foreligga sa nar som pa att markarbetena &r
beroende pa vadret och temperatur.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen, i ett tidigare skede med fastighetskontoret
och sedan med SISAB.
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Ostermalms stadsdelsforvaltning och stadsdelsnamnd tycker att
det &r ett bra projekt och ser framemot att verksamheten startas
eftersom forskolan i Ekbacken med stor tradgard ar lite speciell i
sin inriktning. Forskolan kommer att besokas av forskolebarn av
andra forskolor i Ostermalm.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret tycker att det ar bra att anvénda den Villa
Ekbacken till férskola. Byggnaden stannar darmed kvar i stadens
ago och tradgarden som ar del av Nationalstadsparken blir som
forskolegard tillganglig for allmanheten.
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