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Markanvisning och dverenskommelse om
exploatering med tomtratt for skol-,
industri- och kontorsandamal inom
fastigheten Storsatra 1 i Satra med Corem
Storsatra AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor, industri och
skolverksamhet inom fastigheten Storsdtra 1 och del av Sitra
2:1 till Corem Storsitra AB.

2. Exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelse om
exploatering inom befintlig tomtrétt pd fastigheten Storsétra 1 1
Sédtra med Corem Storsitra AB.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Louise Bill
Enhetschef

Sammanfattning

Arendet giller en verenskommelse om exploatering med Corem
Storsdtra AB for utokad anvéndning av befintlig tomtrétt
Storsdtra 1 med skol-, industri- och kontorsdndamal. Inom
fastigheten bedrivs idag ett 40-tal verksamheter inom handel,
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lager och kontor samt grundskoleverksamhet pa tillfalligt
bygglov i Internationella Engelska skolans regi.

Ett forslag till detaljplan har tagits fram som mdjliggoér en
tillfallig anvindning for grundskoleverksamhet i fem ar,
permanent anvéndning for gymnasie-, yrkes- och vuxenskola
samt bekréftar och moderniserar foregaende stadsplans
bestimmelser for handel, kontor och lager m.m. En tillbyggnad
till den befintliga huskroppen mojliggors for att tillgodose
befintliga och framtida hyresgésters behov.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, det vill siga ldgre dn 10 miljoner kronor. Staden
har inga utgifter i projektet utover nedlagd tid.

Kontoret ser positivt pa att utveckla fler lokaler for arbetsplatser 1
stadsdelen.

Bakgrund till 6verenskommelsen
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Figur 1. Oversiktskarta. Fastighetens lige markerad med en réd cirkel.

Corem Storsitra AB, nedan kallad bolaget, dr tomtréttshavare till
tomtrétten Storsétra 1 1 véstra delen av Sétra arbetsplatsomrade i
stadsdelen Sitra. Bolaget ér ett dotterbolag till Corem Property
Group som ér ett fastighetsbolag som dger, forvaltar och
utvecklar lager-, logistik-, industri- och handelsfastigheter i
Sverige och Danmark.
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For omréadet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr
avsedd for kontor-, industri- och lagerdandamaél. P4 fastigheten
finns idag tre ssmmanhingande byggnader omgivna av
asfalterade trafikytor. Lokalytorna &r uthyrda till ett 40-tal olika
foretag med sammanlagt cirka 500 anstéllda. Verksamheterna
bestar fraimst av kontor, grossister, leverantorer, service och
lagerverksamhet. Sedan 2008 bedriver Internationella Engelska
skolan skolverksamhet for cirka 700 elever, arskurs 4-9, 1 en del
av byggnaden, med stdd av ett tidsbegrénsat bygglov.

Bolaget ansokte 2015 om markanvisning for att sdkerstilla ett
permanent bygglov for skolverksamheten genom att mgjliggdra
ny anviandning av befintlig byggnad pa fastigheten. Bolaget
onskade dven att utveckla byggnaden med viss pé- och
utbyggnad for att anpassa lokalerna till sina hyresgéster.

Exploateringsndmnden beslutade om markanvisning till bolaget i
september 2015.

I november 2017 godkinde stadsbyggnadsndmnden ett start-pm
och gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att paborja planarbetet.

Ett forslag till detaljplan som mojliggjorde permanent
anvindning for grundskola gick ut pd samrad véiren 2020.
Samradsforslaget omfattade da fastigheten Storsétra 1 samt
tillskottsmark fran fastigheten Sétra 2:1, motsvarande cirka

35 000 m?. Tillskottsmarken syftade till att mojliggdra en storre
sammanhéngande skolgard samtidigt som parkeringsbehov for
ovriga verksamheter kunde tillgodoses.

I ett remissyttrande fran Svenska kraftnét framkom da att en
starkstromsledning beldgen néra fastigheten pa sikt kan komma
att behova oka 1 kapacitet vilket skulle generera ett
elektromagnetiskt filt med exponeringsnivaer som inte ar
lampliga for verksamheter for barn.

Till granskningen av detaljplanen utvecklades ett anpassat forslag
dér en tillfdllig anvdndning av byggnaden for grundskoleindamél
tillats 1 upp till fem ar efter detaljplanens antagande, for att inte
omdjliggora kapacitetsutokning av det regionala elnitet. Fem ar
efter detaljplanens antagande medges skolverksamhet enbart 1
form av gymnasie-, yrkes- och vuxenskola pa fastigheten.
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I december 2023 meddelade Internationella Engelska skolan att
deras skolverksamhet inom fastigheten kommer upphora efter
lasarets slut, med hénvisning till att permanent anvindning for
grundskola inte kunnat mgjliggoras pa platsen.

Mot denna bakgrund beddmdes det inte 1dngre vara motiverat att
utoka fastigheten med tillskottsmarken fran Sétra 2:1 eftersom
skolgéardsbehovet, bade pa kort och lang sikt, har utgatt. Bolaget
har 1 dialog med staden dnda visat vilja att ga vidare med
detaljplanen med utdkat byggritt och mer flexibel anvindning,
trots att projektets ursprungliga huvudsyfte inte kunnat
mojliggoras.

Det slutliga forslaget till detaljplan medger fortsatt anvandning
for grundskola i fem ar efter antagande. Planen mdjliggdr vidare
en utveckling och anpassning av byggnad och fastighet till
nuvarande och kommande hyresgésters behov. De
anviandningsomraden som avsags i gillande stadsplan dverfors,
moderniseras och bekriftas med ny detaljplan. Befintliga
byggnader inom fastigheten bekriftas och en utékad byggrétt om
4395 m? BTA i tre véningar pa sodra delen av fastigheten
medges 1 detaljplaneforslaget.

Stadsbyggnadskontoret &mnar ta upp detaljplanen for beslut om
antagande 1 stadsbyggnadsndmnden 1 maj 2024
(Dp 2014-04885).
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Figur 2: Flygvy frdn dster med Skdrholmsvégen i ovre delen och E4/E20 i

nedre kanten. Den obebyggda delen av fastigheten bestar till storsta delen av
hardgjorda trafikytor.

Tidigare beslut
Exploateringsndamnden har godkint markanvisning till bolaget
inom bolagets tomtrétt 2015-09-24 (E2015-02233).

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplanelaggning 2017-11-09.

Stadsbyggnadsnimnden godkédnde redovisningen av plansamrad
2021-02-04.

Markanvisning och overenskommelse om
exploatering

Markanvisning och éverenskommelse om exploatering hanteras
samlat 1 detta drende. Anledningen &r att den ursprungliga
markanvisningen fran 2015 inte forlingdes da projektets framtid
var osdker. En fornyad markanvisning behover darfor goras.

Fastigheten dr sedan tidigare upplaten med tomtrétt. Den utdkade
byggritten kommer att hanteras 1 ett tilliggsavtal till
tomtrittsavtalet. Avgdlden for kontor dr bestdmd till 90 kr/m? ljus
BTA i prislage 2023-11-01.
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I de fall delar av fastigheten anvénds for grundskoleindamaél
under de forsta fem aren efter att detaljplanen vunnit laga kraft
ska ett sidoavtal tecknas som medger nedsatt avgild for de ytor
som hyrs ut till grundskolan. Avgild for grundskola bestims
enligt kommunfullmiktiges beslut den 15 juni 2020 om
tomtréittsavgilder for forskolor och skolor.

Expertradet har behandlat drendet 2024-02-15 (dnr E2023-
04152).

Bolaget ansvarar for och bekostar genomforandet av ny
bebyggelse och erforderliga anléggningar inom kvartersmark
samt anslutningar till omgivande gata och parkmark. Bolaget ska
genomfora dagvattenatgirder 1 enlighet med stadens
dagvattenstrategi.

Ett markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar har
avsatts 1 fastighetens nordostra horn. Rétten kan sékras genom
inrdttande av ledningsritt eller avtalsservitut. Vidare har ett
markreservat for allménnyttiga luftledningar avsatts for
starkstromsledningen i planomradets Ostra del. Ritten kan sékras
genom inréttande av ledningsritt eller avtalsservitut

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 miljoner kronor
varfor genomforandebeslut bedoms kunna fattas pa delegation
inom kontoret.

Staden har inga investeringar inom allmén platsmark. Projektets
utgifter avser frimst nedlagd tid i projektet.

Intékter 1 projektet utgors av tillkommande tomtréttsavgéld for
den utdkade byggratten.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnation av husen och 6vriga atgérder inom
kvartersmarken som krévs for att genomfora den nya
detaljplanen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Lokaler

Forslaget till ny detaljplan innebér att de anvdndningsomréden
som avsags for arbetsplatsomradet 1 gillande stadsplan 6verfors,
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moderniseras och bekriftas med ny detaljplan. Planforslaget
mojliggdr att grundskoleverksamhet kan finnas kvar i fem ar efter
att planen vunnit laga kraft. Dérefter tillats enbart gymnasie-,
yrkes- och vuxenutbildning inom fastigheten.

Efterfragan pa nya verksamhetslokaler for yrkesbutiker och
servicedndamal ar stor i Sétra idag. Med en tillbyggnad enligt
planforslaget kan efterfragan till viss del tillgodoses.

Social hallbarhet

Under detaljplaneprocessen har mycket arbete lagts pa
barnperspektivet med syfte att forbattra den befintliga
grundskoleverksamhetens forutsittningar pa platsen. I dagsliget
finns emellertid inga planer pé att grundskoleverksamhet fortsatt
kommer bedrivas inom fastigheten efter att Engelska skolan
avslutar sin verksamhet.

Tillganglighet

Tillgédnglighetsperspektivet har priglat planprocessen med fokus
pa att entréer och vistelseytor ska vara tillgéngliga for personer
med nedsatt rorelseformaga. Fastigheten dr mestadels plan
forutom en mindre naturkulle pé norra sidan om byggnaden.

Barnrattsperspektivet

I samband med planprocessen genomfordes en integrerad
barnkonsekvensanalys for att kartlagga hur skolans elever
upplevde omréddet kring sin skola, hur de rérde sig till och frén
skolan samt vad eleverna anser &r viktigt pa en skolgérd.
Utredningen visade péd négra viktiga atgardsforslag sdsom att
sakerstilla en storre skolgéard och friyta, placera fler
cykelparkeringar i anslutning till skolans entréer och prioritera
trygghetsfrimjande belysning pa skolgarden. Detaljplanen
reglerar vilka obebyggda delar av fastigheten som ska anvindas
till skolgdrd om grundskoleverksamhet bedrivs samt att
parkering, lossning och genomfart i dessa fall ¢j far ske inom
dessa omraden.

Om grundskoleverksamhet bedrivs ska ett bullerskydd mot
tunnelbanespéret uppforas for att skapa en god ljudmiljé pa
skolgérden.

Jamstalldhet och trygghet

I arbetet med den integrerade barnkonsekvensanalysen lades lika
stor vikt vid bade flickors och pojkars beskrivningar och
synpunkter. Ett trygghetsperspektiv har ingétt i den integrerade
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barnkonsekvensanalysen, s att barns kénsla av trygghet inom
och 1 anslutning till fastigheten stérks, oavsett kon och alder. Da
projektets omfattning i minskat under planprocessens ging
bedoms inte forslaget till detaljplan negativt paverka
forutsittningarna for jamstélldhet och upplevelse av trygghet pa
platsen.

Miljdmassig hallbarhet

Kontorets bedomning &r att den dndrade anvéndningen inom
fastigheten samt tillbyggnad inte medfor ndgon betydande
paverkan pd miljon.

Tidig miljobedomning
De miljokonsekvenser som har utretts ér buller, risk, luftkvalitet,
dagvattenhantering, elektromagnetiska félt och markmilj6.

Fastigheten paverkas av trafikbuller fran omgivande vigar och
tunnelbanan. Bygget av Forbifart Stockholm intill fastigheten
medfor risk for vibrationer och bullerstorningar under byggtiden.
Om grundskoleverksamhet bedrivs pa fastigheten ska en
bullerskdrm anordnas som kommer att bidra till att minska bullret
pa skolgarden. Med en bullerskdrm kommer merparten av
skolgarden att ha en ekvivalent bullerniva under 55 dBA, vilket
ar Naturvardsverkets bullerriktlinje for nya skolgardar.

E4/E20 dr primarled for transporter av farligt gods och
Skérholmsvigen ar utpekad omledningsvig for farligt gods. Inom
fastigheten finns en verksamhet som hanterar brandfarliga och
explosiva varor. Om grundskoleverksamhet bedrivs forlaggs
skolgérd och entréer pa den skyddade véstra sidan av byggnaden
for att skapa erforderlig sdkerhet for skolverksamheten med
avseende pa riskobjektet E4/E20 samt hanteringen av
brandfarliga och explosiva varar inom omradet. Placeringen r
ockséd mest ldmplig med hénsyn till luftfororeningar.

Fastigheten ingar i Ostra Milarens vattenskyddsomrade dr
exempelvis dagvatten frdn ombyggda hardgjorda ytor med risk
att orsaka vattenfororening inte fir ledas direkt till recipient utan
rening. Avledning av dagvatten far inte heller ske mot véster sa
att tunnelbanans sparomrade riskerar att dversvimmas. En
dagvattenutredning har tagits fram for fastigheten och dtgéirder 1
enlighet med denna regleras 1 6verenskommelse om exploatering
med bolaget.
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Planforslaget bedoms inte forsdmra skyfallssituationen i omréadet.

Magnetiska féltmétningar med avseende pa kraftledningen s6der
om fastigheten har genomforts som redovisar nivéer forenliga
med skolverksamhet pa fastigheten. Om emellertid kapaciteten pa
sikt utokas i1 kraftledningen bedéms inte grundskoleverksamhet
vara ldmplig pa fastigheten, varfor en tillfdllig anvindning pa fem
ar medges i forslaget till detaljplan.

En oversiktlig miljéteknisk markundersokning har utforts inom
planomréadet. Bedomningen é&r att det inte foreligger nagra
fororeningar som kriver atgarder.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronyta ianspréktas av projektet. Inom den befintliga
tomtrétten bevaras en naturkulle med storre trdd norr om
byggnaden genom reglering i plankarta.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Storsétra 1 uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Genomforandefragor

Tidplan

Stadsbyggnadskontoret &mnar ta upp detaljplanen for antagande 1
stadsbyggnadsndmnden i maj 2024.

Fastigheten ar redan bebyggd. Sé snart detaljplanen har vunnit
laga kraft ska staden teckna ett tilliggsavtal till tomtréttsavtalet
med bolaget om den utdkade byggritten. Atgéirder for
dagvattenhantering inom fastigheten ska genomforas inom
detaljplanens genomforandetid pa fem ar.

Risker och osakerheter

Staden har inga investeringar inom ramen for projekt Storsétra 1.
Efter fastighetsreglering och tecknande av tilliggsavtal med
bolaget kan projektet séledes slutredovisas frén stadens sida.
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Det finns risk for att detaljplanen 6verklagas efter antagande i
stadsbyggnadsndmnden, vilket da skulle forsena tidplanen for
bolagets genomforande.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa att befintlig tomtréttshavare vill utveckla
sin tomtritt och att fler lokaler for handel och service tillkommer
i omradet. Under planprocessen har det kunnat konstateras att
platsen pa sikt inte lampar sig for grundskoleverksamhet i det fall
Svenska kraftnit okar kapaciteten i sin kraftledning. Kontoret
anser darfor att det dr bra att planforslaget mojliggor en ordnad
avveckling av grundskoleverksamhet.
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