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Markanvisning for utokad byggratt for
skolandamal inom fastigheterna
Skogsnavan 1, Rodtoppan 1 och 7 mm
i Vinsta till Skolfastigheter i Stockholm
AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar fastigheterna Skogsndvan 1,
Rodtoppan 1, Rodtoppan 7 samt delar av Vinsta 4:1 och
Vinsta 6:1 1 Vinsta for utokad byggritt och tillskottsmark for
skoldindamal till SISAB samt ger kontoret i uppdrag att teckna
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 3,8 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar ny detaljplan for omréadet.

Ann-Charlotte Bergqvist

Tf Forvaltningschef
Niklas Karlsson
Tf Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
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Sammanfattning

Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, planerar att riva den
nuvarande Bjornbodaskolan, som byggdes for ca 300 elever inom
tomtrittsfastigheten Skogsndvan 1 under 1960-talet, och ersitta
den med en storre byggnad for 1200 elever. Skolbyggnaden ér
utdomd for anvéndning for skolverksamhet. Den undervisning
som sker idag &r i tillfélliga skolpaviljonger.
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Bjornbodaskolan ar beldgen inom stadsdelen Vinsta néra gransen till

stadsdelen Kalvesta, bada inom stadsdelsnamndsomradet Hasselby-Villingby.

Vidare kommer SISAB att ta bort en paviljong for tillfallig
forskoleverksamhet inom tomtréttsfastigheten Rédtoppan 1.

SISAB planerar att bygga en ny skola dér storre delen av
byggnaden dr inom fastigheten Skogsndvan 1 men
skolbyggnaden tar dven fastigheten Rodtoppan 1 och delar av
stadens fastighet Vinsta 6:1 1 ansprak. For att erhélla en storre
skoltomt foreslds att mark inom fastigheten Rodtoppan 1 6verfors
till fastigheten Skogsnévan 1 samt att mindre delar av stadens
fastigheter Vinsta 4:1 och Vinsta 6:1 anvisas till SISAB som
tillskottsmark for skoldndamal.

I ndromradet, inom tomtréttsfastigheten Rodtoppan 7, finns en
aldre forskolebyggnad. For ndrvarande anvdnds den gamla
forskolan som tillféllig skollokal inom Bjornbodaskolans
verksamhet. SISAB planerar att riva &ven denna byggnad och
ersitta den med en storre forskolebyggnad. En del av stadens
mark inom fastigheten Vinsta 6:1 foreslas markanvisas till
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SISAB som tillskottsmark till R6dtoppan 7 for
forskoleverksambhet.

SISAB planerar den nya skolbyggnaden pa uppdrag av
utbildningsforvaltningen i Stockholm. Utveckling av
forskoleverksamheten planerar SISAB i samrdd med
stadsdelsforvaltningen Hésselby-Villingby.

Tomtrittsfastigheterna ligger i ndrheten av ett utvecklingsomrade
for bostadshus med ca 100 - 150 lagenheter vid
Bjornmossevigen. Utvecklingsomradet mojliggdrs genom att en
kraftledning nedmonteras under 2017. Kraftledningen har
markforlagts pa annan plats inom projektet Stockholms strom, ett
projekt som delvis finansierats av Stockholms stad for att fa
tillgang till byggbar mark.

Oster om skolomrédet finns ett smalt gronomréde, dér
kraftledningen kommer att tas bort enligt ovan. Hér foreslas att
ett nytt gdng- och cykelstrak anldggs som forbinder befintliga
géng- och cykelvigar i omradet samt att ny lekpark byggs inom
allmén platsmark. Avsikten dr att lekparken ska finnas som en
resurs bade for forskolans verksamhet och for boende i omrédet.

Marken for skolverksamheten upplats med tomtratt. SISAB
innehar tomtrétterna inom samtliga fastigheter. Tilldggsavtal ska
upprittas till tomtréttsavtalen. Nuvarande skolbyggnader dr
tillsammans ca 4500 kvm BTA och de nya skolhusen omfattar ca
18500 kvm BTA. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett
marginellt 6verskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett litet positivt nettonuvirde om 0,4 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till ca

21 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 102 %. Kalkylen baseras pa okad
tomtrittsavgéld, ca 24 mnkr enligt nuvardesanalysen, for
tillkommande area om 14000 kvm (BTA).

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehdll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret foreslér att ny detaljplan uppréttas med utdkad byggritt
for bade skola och forskola samt att tillskottsmark overfors till
skoltomterna.
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Bakgrund till markanvisningen

Bjornbodaskolan byggdes pa 1960-talet for ca 300 elever. SISAB
beddmer att nuvarande skolbyggnad é&r otjénlig for
skolverksamhet och undervisningen sker i dag huvudsakligen i
tillfalliga paviljonger. Utbildningsforvaltningen har givit SISAB 1
uppdrag att bygga en ny skola for 1200 elever.

SISAB innehar tomtritt av fastigheten Skogsnédvan 1 dér
Bjornbodaskolan ér beldgen. Vidare innehar SISAB tomtrétt av
fastigheten Rodtoppan 1 och Rédtoppan 7. Huvudparten av
Bjornbodaskolans verksamhet sker i paviljonger placerade inom
fastigheten Skogsnévan 1. Inom fastigheten Rodtoppan 1 finns en
paviljong for tillféllig forskoleverksamhet och inom fastigheten
Rodtoppan 7 finns en éldre forskolebyggnad som tillfalligt
anvinds inom Bjornbodaskolans verksamhet. SISAB planerar att
riva de éldre otjanliga byggnaderna och ta bort de tillfalliga
paviljongldsningarna och ersitta dem med nya byggnader.
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Skisserna i forslaget visar i stora drag prOJektets utformning. Byggnaderna ar
2 — 4 vaningar.

SISAB foreslér att en storre skolbyggnad med 1200 elever
uppfors inom fastigheten Skogsnidvan 1 m.fl. Byggnaden tar dven
en del av stadens fastighet Vinsta 6:1 och fastigheten Rodtoppan
1 1 ansprak. Vidare foreslas att en ny storre forskolebyggnad, med
6-8 avdelningar, byggs inom fastigheten Rédtoppan 7. SISAB

har haft kontakt med stadsdelsforvaltningen som é&r positiva till
forslaget att utoka forskoleverksamheten.
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Gillande detaljplaner for omradet anger allmint &ndamal inom
fastigheterna Skogsnévan 1, Rodtoppan 1 och Rédtoppan 7.
Byggnadernas hojder och dirmed utbyggnadsmdjligheterna
begrinsas av gillande detaljplaner.

T\I\skottsmark fran Rédtoppan 1 l
stadens fastighet

Vinsta 4:1
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stadens fastighet
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Foreslagna markanvisningsomraden och mark som o6vergar till staden.

Markanvisning

Exploateringskontoret foreslar att mark inom fastigheten
Rodtoppan 1 samt delar av stadens fastigheter Vinsta 6:1 och
Vinsta 4:1 overfors till Skogsndvan 1 och att byggritten {or
skolverksamheten utdkas s att den nya Bjérnbodaskolan kan
byggas. Vidare foreslés att mark inom del av stadens fastighet
Vinsta 6:1 overfors som tillskottsmark till fastigheten
Rodtoppan 7 for forskoleverksamhet. En del av fastigheten
Skogsnédvan 1 atergar till stadens fastighet Vinsta 6:1 for att
mojliggora utbyggnaden av en viandplan.

Den nya skolan inom Skogsnédvan 1 m.fl. kommer att f4 en
utbyggd bruttoarea (BTA) om ca 17000 kvm och forskolan inom
Rodtoppan 7 kommer att fa ca 1500 kvm. Total befintlig
byggnadsarea inom berorda fastigheter dr ca 4500 kvm BTA.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Tomtréttsavgélden i
omrddet dr for ndrvarande 60 kr/kvm och &r.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. I berdkningen tas hénsyn till den utdkade
bruttoarean om 14 000 kvm.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut 1 detta tidiga skede) positivt
nettonuvarde om 0,4 mnkr.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt.
Exploateringstalet ar 0,44.

De sammanlagda utgifterna 1 I6pande prisniva berdknas till cirka
21 mnkr. Utgifterna avser frimst nyanldggning av gang- och
cykelvdg och lekpark samt upprusning av allmén vag.

Avgildsunderlaget for tomtréttsfastigheten berdknas till 16 mnkr.
Nuvérdesanalys ger inkomst av tomtrattsavgild med 24 mnkr.

Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 102 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star SISAB for. Staden har risk for forgdvesprojektering.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 21 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser -

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forviirv (-) .00 05| 11| 15| -7.6 105|213
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -0,5 -1,1 -1,5 -7,6 -10,5 -21,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2018. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De 6kade drift- och underhéllskostnaderna for parkvég och
lekplats inom stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter
genomforandet uppgé till cirka 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beréiknas uppga till cirka 0,7 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intédkterna for tillkommande
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 0,8 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det dr mycket svart att i1 detta tidiga skede
forutse stadens utgifter i projektet. En osdkerhet i stadens
investeringar r utgifter for anordnade av lekpark dé kostnaderna
1 detta tidiga skede enbart har uppskattats erfarenhetsmassigt.

Slutsats-ekonomi
Beddmningen ir att inkomster av tomtréittsavgéilder dr marginellt
hogre dn stadens investeringar inom projektet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och dvriga styrdokument.
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Lokaler

Utbyggnad av skolor och forskolor, i ett omrade som forvintas
utvecklas med fler bostider, frdmjar en levande stadsmiljo.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr utformning av gronstriket dér kraftledningen har
varit. Befintliga virdefulla trdd ska kartlaggas och bevaras sa
mycket som mojligt. Gronstréket ska forstérkas inom
exploateringsprojektet.

Stadens ging och cykelnit kommer att stirkas genom den
foreslagna exploateringen eftersom en ny gang- och cykelvig
foreslas som forbinder befintliga strak.

Gronytornas andel inom skoltomten minskas inte patagligt da de
nya skolhusen uppfors eftersom byggnaderna planeras att bli
hogre dn dagens laga skolhus.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfoér nagon
betydande paverkan pd omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kompensation kommer att ske genom att virdefulla gronstrak
stiarks. Dessutom anlidggs en ny lekplats.

Energihushallning

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

Tillganglighet

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har inte stora
nivéskillnader.
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Paverkan pa barn

Hela omradet ér till for barn 1 olika aldrar. Den foreslagna skolan
ar avsedd for grundskolans alla stadier. Projektet innehaller 4ven
utokad forskoleverksamhet.

I forslagets skolgard finns relativt stora lekytor och vistelseytor
for skolbarnen. En ny lekpark foreslds inom allméin plats mark
intill den nya forskolan som en resurs for forskolans verksamhet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt kommer ca 150000 kr att
avsittas till konstnérlig utsmyckning t ex lekredskap inom
lekplatsen med konstnérlig inriktning.

Genomforandefragor

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 SISAB sin byggstart till
ar 2020 och forsta inflyttning bedoms till ar 2022.

Nista beslutstillfélle infaller nédr exploateringsndmnden ska fatta
ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal 4
ar 2018.

Risker och osakerheter
Storsta osékerheten i projektet dr omfattningen av investering i en
ny lekpark.

Byggstart dr prelimindrt kvl 2020. Tidplanen &r osdker och helt
beroende av om detaljplanen har vunnit laga kraft eller ej innan
dess.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret som &r positiva till att uppritta en ny
detaljplan for skolverksamhet. Kontoret har diskuterat byggande
av ny gang- och cykelvig med trafikkontoret som anser att det
passar vl in 1 6nskad utbyggnad av géng- och cykelnitet i
vasterort.
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SISAB bygger ut skolverksamheten pd uppdrag av
utbildningsforvaltningen. SISAB bygger ny forskola i samrad
med stadsdelsforvaltningen inom Hésselby-Villingby.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Hasselby-Villingby stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning
Exploateringskontoret planerar att i host foresla att
exploateringsndmnden anvisar mark for byggande av bostdder
norr om skolfastigheterna utmed Bjornmossevégen i Kilvesta.
Det dr bra att forskole- och skolverksamheten utdkas i omradet da
behovet av skol- och forskolelokaler forvéntas oka.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



