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Markanvisning for forskola inom
fastigheten Sommen 9 i Arsta till Lotshem
Samhallsutveckling AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for forskola inom
fastigheten Sommen 9 till Lotshem Samhallsutveckling AB
och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sammanfattning

Lotshem Samhallsutveckling AB (nedan kallat bolaget) har
inkommit med en ansdkan om markanvisning for en ny férskola
om cirka 1400 kvm i stadsdelen Arsta.

Bolaget ar inriktad pa utveckling av samhallsfastigheter och har
tidigare genomfort liknande projekt i Stockholms regionen men
inte inom Stockholms stad.

Det finns ett behov av nya forskolor i Arsta. Kontoret ser darmed
positivt pa projektet som ger ett mycket valbehovligt tillskott av
forskoleplatser. Det finns goda forutsattningar att skapa en bra
utemiljé med ett hogt pedagogiskt varde for forskolebarnen.
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Marken avses upplatas med tomtratt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedéms uppga till 4 mnkr och investeringsinkomsterna till

0 mnkr.

Bakgrund till markanvisningen

Lotshem Samhallsutveckling AB (nedan kallat bolaget) har
inkommit med en ansdkan om markanvisning for en ny forskola
om cirka 1400 kvm i stadsdelen Arsta (se lokaliseringskarta i
figur 1).

Figur 1: Lokaliseringskarté (aktuellt omréde visas blé)

Bolaget &r inriktad pa utveckling av samhéllsfastigheter och har
tidigare genomfort liknande projekt i Stockholms regionen men
inte inom Stockholms stad.

For omradet galler detaljplan PL. 2353 fran 1939 enligt vilken
fastigheten ar avsedd for allmant andamal.

Omradet bestar idag av hallmark och hallmarksbarrskog uppe pa
en kulle. Tillgangligheten till omradet &r dalig men omradet
anvands av boende i omradet som rekreationsyta.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande &r den forsta redovisningen i detta
arende.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Stadsbyggnadsndmnden antog en detaljplan for fastigheten 1939
och den planlades for allmant andamal.

Arbete med en ny detaljplan for bostader pabdrjades 2009 for tre
punkthus inom Sommen 9 (S-Dp 2009-02450-54). | planen
ingick ocksé till- och nybyggnation inom fastigheten Asnen 2 pa
Skontorpsvagen och ett nytt bostadshus pa Skagersvagen. Det
lokala motstandet for planerna inom Sommen 9 var stort och den
delen av detaljplaneforslaget ladas ner efter samradet.

Detaljplanen S-Dp 2009-02450-54 vann laga kraft i 2012 men
med enbart nya bostader pa Skagersvagen (kv. Orlen). Det blev
en ny detaljplan for Asnen 2 som fick beteckning Dp 2010-
21819-54. Den vann laga kraft i 2013.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av en fristdende forskola med
cirka 1400 kvm ljus BTA. Bolaget planerar att hyra ut forskolan.
Bolaget arbetar med bade privata och kommunala
verksamhetsutévare.

Bolaget planerar att uppféra en byggnad i tva vaningar for atta
forskoleavdelningar, cirka 100-120 barn. Forskolan forvantas
generera cirka 25 arbetsplatser. Det aktuella omradet for
markanvisning visas i figur 2 nedan och omfattar cirka hélften av
fastigheten Sommen 9.

Figur 2: Markanvishingsomrédet (bl omradet)

Infartsvagen, byggnadsplaceringen och forskolegardens
utformning kommer att utredas innan dverenskommelsen om
exploatering traffas med bolaget. Forskolegarden beréknas blir
mellan 1200 och 2400 kvadratmeter vilket motsvarar cirka 10-20
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kvadratmeter per barn. Forskolan kommer dven ha tillgang till
naturomradet i direkt anslutning till markanvisningsomradet.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut.

Avtalet innehaller krav pa att utreda och bevara naturvarden pa
fastigheten.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande.
Bilaga 1.

Marken upplatas med tomtratt for 170kr/ ljus BTA.

Expertradet kommer att behandla arendet 2020-01-23 (dnr
E2019-05022).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. Staden svarar for
anslutningskostnader till det kommunala vatten- och avloppsnatet
samt kostnader for fastighetsbildning. De framtida driftkostnader-
na for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sta for kostnader som hor till byggnationen av husen.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet innebara att de tva forskolorna som planeras inom
Avrstastréket etapp 3, kv. Allgunnen och kv. Konstgjutaren, troligen
inte behovs. Forslagen pa forskolor i dessa planer har fatt manga
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kritiska samradssynpunkter. Projektet inom Sommen 9 kan da
méjliggora ytterligare 20 bostader inom Arstastraket etapp 3.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet bidrar till fler arbetsplatser i Soderort, vilket vl
overensstammer med Sdderortsvisionen. Pa den nya forskolan
berdknas ca 25 personer arbeta.

Projektet bidrar till malet i budget 2020-2022 om att “arbeta for
Okad extern medverkan i skol- och forskoleutbyggnad i syfte att
langsiktigt sakerstalla stadens formaga att tillhandahalla
kostnadseffektiva lokaler for samhallsservice”.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar paverkan pa rekreationsvérdena,
landskapskaraktaren och de ekologiska vérdena.

Risken for markféroreningar bedéms som liten och det finns inga
kénda fornlamningar i omradet. Omradet &r inte heller
kulturhistorisk vérdefullt.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa sjoar, vattendrag, grundvattennivaer eller
grundvattnets kvalitet. Projektet &r inte lokaliserat i anslutning till
transportvagar for farligt gods eller i anslutning till nagon
kraftledning.

Projektet bedoms inte paverka miljokvalitetsnormerna eller
forsamra luftkvaliteten for befintliga hus eller paverkas av t ex
dversvamningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet har ett rekreativ och ekologiskt varde men ar daremot
inte en del av de stdrre spridningskorridorerna. Naturmark
kommer att tas i ansprak men projektforslaget gor att en stor del
av naturmarken inom fastigheten kan behéallas. Atgarder for att
kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
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55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomféras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillganglighets-
fragorna behover studeras. Vistelseytor intill de nya husen och
entréer kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Den aktuella markanvisningen ligger i ett bra lage for barn.
Forskolebarnen kommer kunna anvénda naturmarken som
forskolegard for lek och utomhusverksamhet. Samtidigt blir en
del av omradet inte langre tillgangligt for allman naturlek.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Bolaget
planerar sin byggstart till ar 2021 da ingen detaljplanandring
kravs. Forsta inflyttning bedoms till ar 2022.

Detta ar sista beslutstillfallet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Omradet ar idag kuperat och otillganglig. Bolaget har redovisat
ett forslag som uppfyller Stadens tillganglighetskrav men det
finns trots det en liten risk att forslaget ar for svart eller for dyrt
att genomfdra. SISAB har tidigare avfardat platsen som lamplig
for ny forskola pa grund av svarigheter med tillganglighet.

Sodra lanken gar under tomtens sodra del, cirka 40 meter fran
den foreslagna byggnadsplaceringen.

Det finns en risk att narboende i omradet ar motstandare och
bedriver opinion mot projektet.
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Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Stadsdelsforvaltning for Arsta-Enskede-Vantor har meddelat att
det finns ett behov av forskolor i Arsta. Tva férskolor som
planerades inom Avrstastréket etapp 3, DP kv. Allgunnen och kv.
Konstgjutaren, beddms som svara att genomfora till en bra standard.
Detta projekt kan ersétta minst en av dessa forskolor, eventuellt
bada.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledaméterna i Arsta-Enskede-Vantors
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddomning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett valbehovligt
tillskott av forskolor i Arsta. Férskolan fér en stor trevlig utemiljo
for bade lek och pedagogisk verksamhet i en naturmiljo
bestaende av hallmarksbarrskog.

Den mark som anvisas ar idag naturmark. En forsiktig anpassning

av naturen ska ske for lek och redskap. Bergsprangning ska
undvikas och trad ska bevaras i s& stor utstrackning som majligt.

Slut
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