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Markanvisning for forskola inom
fastigheten Orby 4:1 i Bandhagen och
Hogdalen till SISAB Skolfastigheter AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for forskola inom
fastigheten Orby 4:1 till SISAB Skolfastigheter AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlitandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Sammanfattning

SISAB Skolfastigheter AB, nedan kallat bolaget, har 2016-05-10
inkommit med en ans6kan om markanvisning for en ny forskola
om cirka 8-10 avdelningar pa grénsen mellan stadsdelarna
Hogdalen och Bandhagen. Marken avses upplatas med tomtrétt.

Det har tagits fram ett program for del av Trollesundsvigen
”Program for omrade utmed Trollesundsviagen 1 Bandhagen™.
Denna markanvisning ir ett delprojekt inom programomrédet, dér
delar av det markanvisade omradet foreslds som eventuellt
bebyggelseomrade. Totalt berdknas 600-700 1dgenheter
tillkomma inom programomradet.
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Exploateringsnimnden har 2015-05-21 tagit ett reviderat
inriktningsbeslut for hela programomradet. Det reviderade
inriktningsbeslutet omfattar denna markanvisning. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Behovet av forskola dr mycket stort i stadsdelarna Hogdalen och
Bandhagen. Kontoret ser ddrmed positivt pa projektet som ger ett
mycket vialbehovligt tillskott av forskola 1 bdda stadsdelarna.
Projektet mojliggor dven samordningsvinster med intilliggande
forskola.

Liaget 1 Trollesundsskogen mgjliggér dessutom for en trevlig
utemiljo for barnen med bade lek och pedagogisk verksamhet i
Trollesundsskogen.

Bakgrund till markanvisningen

SISAB Skolfastigheter AB, nedan kallat Bolaget, har 2016-05-10
inkommit med en ans6kan om markanvisning for en ny forskola
om cirka 8-10 avdelningar, pa grdnsen mellan stadsdelarna
Hogdalen och Bandhagen.

Det har tagits fram ett program for del av Trollesundsviagen
”Program for omrade utmed Trollesundsvigen i Bandhagen™.
Denna markanvisning ar ett delprojekt inom programomradet, dér
delar av det markanvisade omradet foreslds som eventuellt
bebyggelseomréde.

Totalt berdknas 600-700 ldgenheter tillkomma inom
programomradet. Detaljplanerabete pagar for fyra delprojekt,
Diabilden, Fargfilmen, Lddkameran och Framkallningen, varav
hélften ar hyresrétter och hélften dr bostadsritter.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for parkdndamal.
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Tidigare beslut
2009-06-11 markanvisade exploateringsnimnden Kopieramen till
Peab for ca 50 radhus/sméhusbebyggelse.

2012 —2013 togs det fram ett program for omradet lings med
Trollesundsvigen ”Program for omrade utmed Trollesundsvédgen
i Bandhagen”.

2013-04-18 tog exploateringsndmnden beslut om remissvar och
justering av det markanvisade omradet till Peab.
Markanvisningen till Peab gick ut 2015.

2013-11-14 tog stadsbyggnadsndmnden beslut angdende
samradsredogdrelsen for programmet.

2014-09-11 godkénde stadsbyggnadsndmnden start-pm for
detaljplaneldggning for detaljplanerna Diabilden, Fargfilmen och
Framkallningen.

2015-05-21 tog exploateringsndmnden ett reviderat
inriktningsbeslut for hela programomrédet. Det reviderade
inriktningsbeslutet omfattar utgifter om ca 79,4 mnkr.
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2015-10-15 tog exploateringsndamnden beslut om markanvisning
for ca 180-200 hyresldgenheter, varav 80 Stockholmshusen till
AB Familjebostéder i kv Ladkameran.

2016-09-22 tog exploateringsndmnden beslut om
Ooverenskommelse om exploatering med forséljning for
bostadsandamal till Wallenstam AB samt utokad markanvisning
och genomforandebeslut for projektet Framkallningen.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft detta drende (Kopieramen)
for beslut avseende planldggning for forskola.

Markanvisning

Med anledning av det underskott pa forskoleplatser som rader i
stadsdelarna Hogdalen och Bandhagen efterfragar Enskede-
Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning att ny friliggande forskola pa
8-10 avdelningar uppfors invid Trollesundsvégen, intill befintlig
forskola Skogen, (fastigheten Skolfimen 1). SISAB har fatt i
uppdrag av stadsdelsforvaltningen att ansoka om markanvisning.
Markanvisningsansdkan inkom 2016-05-10.

2009 markanvisades Kopieramen, som é&r detaljplanelagt som A-
omrdde till Peab. Ndgot start-PM for detaljplanearbetet har aldrig
tagits. Markanvisningen till Peab gick ut 2015-11-01.

2013, justerad
markanvisning
till Peab

2009
markanvisat
till Peab

Kontoret har i samrad med stadsbyggnadskontoret beslutat att gé
vidare med denna markanvisning till SISAB p g a det stora
behovet av forskolor. Vidare bedoms en forskola i detta lige som
optimalt, da samordningsvinster, kan erhallas tillsammans med
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intilliggande befintlig forskola. Ingreppet i Trollesundsskogen
blir dessutom betydligt mindre med en forskola, an med den
tidigare markanvisningen om ca 50 radhus/sméhus till Peab.
Bolaget foreslar att forskolan ska upplatas med hyresrétt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran nimndens beslut. Marken kommer att
upplatas med tomtratt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Exploateringsndmnden har 2015-05-21 tagit ett reviderat
inriktningsbeslut for hela programomradet. Det reviderade
inriktningsbeslutet omfattar denna markanvisning.

I det reviderade inriktningsbeslutet redovisades osdkerheter pd
intiktssidan beroende pa exploateringsgrad i flera delprojekt samt
tomtréttsupplételse kontra forsédljning.

Denna markanvisning ger inget tillskott av bostédder, men bade
Diabilden och Framkallningen ger ett hogre tillskott av bostdder
an det som ursprungligen markanvisades. Ladkameran beddms
ocksa ge ett hogre tillskott av bostdder dn det som berdknades i
det reviderade inriktningsbeslutet. Projektekonomin bedéms
diarmed som sdker och inom det reviderade inriktningsbeslutet.

Utgifterna i det reviderade inriktningsbeslutet bedomdes till 79,4
mnkr och avser framforallt ombyggnad av Trollesundsvégen och
Grycksboviégen, nya gédng- och cykelvigar, ledningsflytt och
gronkompensation.
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Slutsats-ekonomi
Projektekonomin dr god och inom det reviderade

inriktningsbeslutet enligt exploateringsnamndens beslut
2015-05-21.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Lokaler
Projektet bidrar till fler arbetsplatser 1 Soderort, vilket vél
Overensstimmer med Soderortsvisionen.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Projektet ligger i ett
relativt bra kommunikationsldge med nérhet till bAde Bandhagens
och Hogdalens tunnelbanestationer.

De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen édr bebyggelsens paverkan pa rekreationsvirdena,
gronstrukturen, landskapskaraktiren och ekologiska virden,
Trollesundsskogen dr viktig for de barrskogslevande arterna.
Trollesundsskogen anvinds ocksé flitigt av ménga forskolor for
rekreation och pedagogisk verksambhet.

Det ér dven viktigt att bevara Trollesundsskogen som en
skyddszon mot Hogdalens foretagsomrade samt att ta hiansyn till
den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen invid
Trollesundsvagen.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa sjoar, vattendrag, grundvattennivaer eller
grundvattnets kvalitet.

Inga kidnda fornldmningar eller markfororeningar finns pa
platsen. Projektet dr inte lokaliserat i anslutning till
transportvagar for farligt gods eller 1 anslutning till ndgon
kraftledning.

Projektet bedoms inte pdverka miljokvalitetsnormerna eller
forsdmra luftkvaliteten for befintliga hus eller paverkas av t ex
oversvamningar.
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Projektet bedoms mojliggora lokalt omhéndertagande av
dagvatten.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Det aktuella omradet ligger 1 Trollesundsskogen som ér ett
vardefullt barrskogsomrade. I programmet for Trollesundsvégen
beddomdes den aktuella markanvisningen, som eventuellt lampligt
bebyggelseomrade.

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

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

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillgédnglighets-
fradgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Den aktuella markanvisningen ligger i ett bra lage for barnen, da
de kan anvinda Trollesundsskogen for lek och utomhus-
verksamhet. Det dr dock viktigt att minimera ingreppet 1
Trollesundsskogen. Forskolegérdens storlek i1 forhallande till
bevarandet av Trollesundsskogen bor dirmed noga utredas under
detaljplanearbetet.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2018 och forsta inflyttning bedéms till ar 2019.

Detta ir sista beslutstillfillet for exploateringsnamnden.
Nista beslutstillfille inom huvudprojektet Trollesundsvigen
infaller vid genomf6randebeslutet for delprojektet Diabilden
(infor antagandet av detaljplanen), preliminért tredje kvartalet
2017.

Risker och osakerheter

Det aktuella omradet ligger 1 Trollesundsskogen som ér ett
vardefullt barrskogsomrade. Detta medfor en stor risk for
overklagande. Ett 6verklagande beddms forsena tidplanen med
ett ar.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen har meddelat att det &r ett mycket stort
behov av forskola 1 stadsdelarna Bandhagen och Hogdalen.
Utifrén den exploatering som planeras i bada stadsdelarna
bedomer stadsdelen att det behdvs en utdkning av omkring 36
avdelningar. Trots planer pa nya forskolor och utbyggnad av
befintliga finns det ett underskott pa forskoleavdelningar.

Stadsbyggnadskontoret har gjort en forhandsbedomning. 1
forhandsbedomningen framhaélls bland annat att placeringen av
den nya forskolan bor ses 6ver enligt foljande principer: tydlig
koppling till Trollesundsvégen, placering av byggnaden si att den
bidrar till en bullerskyddad forskolegéird, hog transparens 1
bottenvaningen och entréer mot gatan. Angoring till fastigheten
behover 16sas 1 det fortsatta planarbetet.

I forhandsbeddmningen framhalls ocksd att det grona straket och
berget bor virnas genom att byggnaden placeras med tillrackligt
avstand till gronstraket. Platsen mellan forskolorna bor utformas
till en gestaltande parkentré till Trollesundsskogen, med

exempelvis lekytor och andra inbjudande funktioner. Byggnaden
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bor placeras med tillrdckligt avstand till berget, sé att det gar att
ta sig upp pa en stig.

Nar detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehovligt
tillskott av forskola i stadsdelarna Hogdalen och Bandhagen.
Behovet av en ny forskola &r mycket stort 1 bdda stadsdelarna.
Denna forskola mojliggor &ven samordningsvinster med
intilliggande forskola.

Liaget 1 Trollesundsskogen mgjliggoér for en trevlig utemiljo for
barnen med bade lek och pedagogisk verksamhet i
Trollesundsskogen.

Den mark som anvisas dr idag parkmark. En forsiktig anpassning
ska ske for lek och redskap. Bergsprangning ska undvikas och
trdd ska bevaras 1 sa stor utstrackning som mojligt. Slutligt
stéllningstagande till projektet och dess utformning bor ske under
planprocessen.

Slut



