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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for skola inom del av
fastigheten Tankebyggarordern 2 till Hemso Fastighets AB och
ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Sammanfattning

Arendet avser markanvisning for skolindamél inom del av
fastigheten Tankebyggarordern 2 till Hemso Fastighets AB under
forutséttning att Specialpedagogiska myndigheten blir hyresgist i
byggnaden.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen med tillhdrande investeringsbehov for staden ger
ett mindre overskott till staden. Det foreligger idag behov av
rivning av en befintlig byggnad inom markanvisningsomradet
samt ersittning av ett befintligt skyddsrum. Detta ingar 1
overenskommelsen med bolaget att hantera i projektet och skulle
annars belastat staden.
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Den totala projektutgiften for projektet bedoms inte bli hogre dn
att beslut om investeringen kan fattas pa delegation inom
kontoret, det vill séga ldgre dn 10 miljoner kronor.

Exploateringen kriver inte ny detaljplan. Overenskommelse om
exploatering ska traffas nar Hemso Fastighets AB sdkrat att
Specialpedagogiska skolmyndigheten kommer att férhyra
lokalerna. Fram till dess kommer innehall och utformning for
kommande bygglovsansokan att provas med syfte att sékerstélla
god gestaltning och att resterande delar av fastigheten
Tankebyggarordern 2 kan bli foremél for ytterligare exploatering
langre fram.

Exploateringskontoret bedomer att projektet bidrar positivt till
platsen med verksamheten for barn med sarskilda behov.
Verksamheten bidrar d&ven med arbetstillféllen till stadsdelen.

Bakgrund till markanvisningen

Fastigheten ligger 1 stadsdelen Bredédng, pa grdnsen mot Sétra,
inom fokusomradet Skdrholmen. Fokus Skdrholmen ir en
satsning som syftar till en bred utveckling av stadsdelsomradet
Skirholmen och avsikten ar att tillfora stadsdelarna nya bostéder,
arbetsplatser, skolor, gronomréden, kultur, idrott och nya
motesplatser. En avgorande malsittning ar ocksaé att stirka den
sociala hallbarheten i stadsdelen.

Staden genom exploateringsndmnden, fastighetsndmnden,
idrottsndmnden och Skérholmens stadsdelsforvaltning tecknade
under 2021 Samverkansavtal for idrotts-, fritids- och skolandamal
inom Sétra IP och Varbergs IP med Hemso Fastighets AB, nedan
kallad "Hems06”. Samverkansavtalet innefattade tre delar;
samverkan avseende uppforande av nya ishallar inom Sétra IP, en
multihall inom Vérbergs IP samt en kommande skola
angransande till Sétra [P. Avsikten var att ishallarna och
multihallen skulle hyras ut till staden medan skolan avsdgs hyras
av staden eller av en fristdende aktor.

Den forsta delen av samverkansavtalet héller pa att realiseras
genom att Hemso, genom heldgt dotterbolag, i oktober 2024
tilltradde tomtrétten dar nya ishallar ska byggas.
Idrottsforvaltningen har tecknat hyresavtal for ishallarna.
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For den andra delen av samverkansavtalet, om Vérbergs IP, har
samarbetet med Hemso har avbrutits. Varbergs IP utvecklas
fortsdttningsvis av fastighetskontoret och idrottsforvaltningen.

Avseende den tredje delen har stadens fordndrade
befolkningsprognos lett till att det inte 1dngre finns nagot behov
av en grundskola inom fastigheten Tankebyggarordern 2 och
samverkansavtalet har 16pt ut.

Hemso har istillet inkommit med en markanvisningsanskan for
en projektidé pad platsen som innebér nya skollokaler for
Specialpedagogiska myndigheten, nedan forkortat SPSM. Hemso
har haft kontakt med Specialpedagogiska Skolmyndigheten som
genom riksdagens budget for 2024 fitt i uppdrag att inrétta
ytterligare en statlig specialskola for elever med grav
sprakstorning. SPMS planerar darfor ytterligare en specialskola i
soderort inom Stockholms stad, Botkyrka kommun, Huddinge
kommun eller Haninge kommun och myndigheten forbereder
genomforandet av en hyresvardsupphandling. Hemso har bedomt
platsen som lamplig for en sddan skola och dé en grundskola for
stadens behov inte langre ar aktuell for platsen beddmer kontoret
att platsen kan vara lamplig. Skolan har en hog andel anstéllda
larare och pedagoger jamfort med en traditionell skola och
kommer att bidra med cirka 60 arbetsplatser till stadsdelen.

Fastigheten Tankebyggarordern 2 ar beldgen nordvést om Sitra
IP. For omradet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for ”Allmént &ndamal”. Fastigheten har nyttjats for skola
och forskola. Bjorksétra skola, som tidigare lag pa platsen,
stingde verksamheten redan 1988 da byggnaderna var i1 for daligt
skick. Delar av den gamla skolbebyggelsen har rivits omkring ar
2013 men tva byggnader fran 1960-talet dr kvar. Den tekniska
livslangden for de bada kvarstaende skolbyggnaderna bedoms
vara uppnédd och fastighetskontoret har efter statusinventering
av bada byggnaderna beslutat att byggnaderna bor rivas. De
uppskattade kostnaderna for renovering av bada byggnaderna
uppgér till ca 20,4 miljoner kronor. Den ena byggnaden hyrs ut
delvis till en forskola som planeras att forflyttas fran omradet till
andra lokaler och i den andra hyrs det ut vissa ytor for tvittstuga
till boende 1 modulhusen som beskrivs i stycket nedan.

I februari 2013 markanvisades ett omrade inom fastigheten
Tankebyggarordern 2 till ett bolag som har uppfort
modulbostédder pa arrende och tillfalligt bygglov pé platsen.
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Modulbostéderna dr nu under avveckling och ska vara helt borta
fréan fastigheten under 2028. Den del av fastigheten som denna
markanvisning avser ska vara tomstélld senast vid halvarsskiftet
2025.

Det finns tva stycken aktiva skyddsrum inom fastigheten idag.
Det ena ligger i byggnaden Bjorksatravigen 40 och det ska
fastighetskontoret pa exploateringskontorets bekostnad rusta upp
s det uppfyller MSB:s (myndigheten for samhillsskydd och
beredskap) krav. Det andra skyddsrummet ligger i mark under en
redan riven byggnad och kraver storre atgéarder for att vara
mojligt att ta 1 bruk. Fastighetskontoret har darfor sokt och
erhallit dispens fran MSB for att sétta skyddsrummet ur funktion
till dess ett nytt skyddsrum i ny byggnad kan realiseras, genom
aktuellt projekt.
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Figur 1. Kartbild 6ver Tankebyggarordern 2 lige invid Sitra IP (markerad med réd
linje).
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Figur 2. Bld b);ggnader dr gamla skolbyégnad& som dgs av staden och ska rivas.
Gréna byggnader dr modulhus som avses avetableras senast 2028. Orangea
byggnader dr modulhus som avses avetableras senast halvarsskiftet 20235.

Direktanvisning har valts dd Hemso presenterat en projektidé
som kontoret bedomer som intressant och kan bidra positivt till
platsen. D& tomten dr planlagd for allmint andamal krivs ingen
planédndring for skola vilket minskar tiden frdn markanvisning till
byggnation. Dialog har forts med utbildningsforvaltningen som
inte har nagot att invdnda mot forslaget.

Hemso Fastighets AB (org.nr. 556779-8169), foreslds anvisas
mark for skola for Specialpedagogiska myndighetens behov av en
ny skola for elever med grav sprékstorning inom del av
Tankebyggarordern 2.

Hemso dr en av Sveriges storsta dgare av samhéllfastigheter som
forvaltar och utvecklar fastigheter for dldreboende, utbildning,
vard och rattsvdsende. Majoriteten av hyresgésterna utgors av
statliga eller kommunala verksamheter samt privata aktdrer med
skattefinansierad verksamhet. Bolaget dgs av Tredje AP-fonden
och AB Sagax.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och dvriga krav enligt stadens markanvisningspolicy
har bedomts. Byggaktorens genomforandeforméga har bedomts
vara tillfredstéllande.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



@; stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2024-03831
Sida 6 (12)

Bolaget har under de senaste fem aren fatt tvd markanvisningar
for idrottsanldggningar varav en avser ishallar pa Satra IP och
den andra en idrottsanldggning i Farsta.

Tidigare beslut
Aktuellt tjénsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Samverkansavtal for idrotts-, fritids- och skoldndamal inom Sétra
IP och Vérbergs IP mellan Hemso Fastighets AB,
Exploateringsndmnden, Fastighetsndmnden, Idrottsndmnden och
Skérholmens stadsdelsndmnd godkéndes av respektive nimnd
under juni och augusti 2021. Samverkansavtalet har 16pt ut.

Markanvisning

Markanvisningen géller nybyggnad av skola om cirka 4 500
kvadratmeter BTA som ska hyras ut till Specialpedagogiska
skolmyndigheten. SPMS planerar enligt uppgifter frin Hemso en
hyresviardsupphandling for en ny skola med arskurs F-10 for
cirka 120 elever med grav sprakstorning.

Oversiktlig tidplan for SPSM:s hyresvirdsupphandling ir att
hyresavtal ska godkénnas under kvartal 3 2025 och byggstart ske
kvartal 1 2026 for att inflyttning och skolstart ska kunna ske
under 2027. SPSM onskar att den nya skolan lokaliseras inom
sOderort 1 Stockholms stad, Huddinge kommun, Botkyrka
kommun eller Haninge kommun.

Hemso foreslds markanvisas del av Tankbyggarordern 2 infor
SPSM hyresvirdsupphandling som bedoms genomforas omkring
arsskiftet 2024/2025. D4 SPSM har en relativt kort tidplan for
etableringen av skolan &r det en fordel att befintlig detaljplan
medger skola.

En viktig friga att utreda fram till tecknande av
overenskommelse om exploatering dr hur mdjlighet till angoring
ska l0sas pa ett bra sétt da stor andel av eleverna aker taxi eller
fardtjénst.
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Figur 3. Tidig volymskiss av skolbyggnad med gardsytor och schematisk losning for
angoring.

Skissen visar i stora drag bolagets forslag till projektets
utformning. Exploateringens innehdll och utformning kommer att
provas i processen fram till tecknande av 6verenskommelse om
exploatering. Fragor som behover sékerstillas dr att angdring kan
ske pa tillfredsstillande sitt och att norra delen av fastigheten
fortsatt kan utvecklas ndr modulbostidderna dr borta frén platsen.

Befintlig starkstromsledning inom fastigheten behover beaktas i
samband med projektering och byggnation med avseende pa
skyddsavstand vid byggnation och hélsorisker for magnetfalt vid
stadigvarande vistelse.
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Hemso ska svara for erforderliga evakueringar och rivningar av
befintlig byggnad inom den blivande tomtritten. Den nya
byggnaden ska innehalla skyddsrum med minst 164 platser som
ska kunna ersétta befintligt skyddsrum inom Tankebyggarordern
2 som fatt dispens fran MSB.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r frdn ndmndens beslut men &r dven villkorad av
att Specialpedagogiska skolmyndigheten ar tilltankt hyresgést
och om myndigheten véljer att ga vidare med annat forslag till
lokalisering forfaller markanvisningen.

Omrédet avses avstyckas fran Tankebyggarordern 2 och upplétas
med tomtrétt till avgédldsnivéer beslutade av kommunfullméktige
for skollokaler.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Hemso ska bidra med atgarder for 6kad social hallbarhet. Vilka
atgarder som ska utforas kommer att diskuteras och faststéllas i
overenskommelse om exploatering.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Projektbudgeten bedoms understiga 10 miljoner kronor varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna fattas
pa delegation inom kontoret.

Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anlédggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omrddet och nya angdringsgator
forvintas byggas inom kvartersmark. De framtida driftkostnader-
na for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sta for utredningar och framtagande av underlag
infor bygglov och tecknande av dverenskommelse om
exploatering och 6vriga kostnader som hor till byggandet av
husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet bedoms bidra positivt till platsen med en verksamhet
som har en viktig funktion i samhéllet och bidrar med
arbetsplatser till stadsdelen. Antalet tillkommande arbetsplatser
bedoms till cirka 60 stycken.

Platsen har tidigare varit skola och dr vil lampad for d&ndamélet.

Social hallbarhet

Projektet krdver ingen ny detaljplan varfor ingen
forhandsbeddmning med socialt viardeskapande analys har gjorts
av stadsbyggnadskontoret. Projektet beddms bidra till en mer
attraktiv offentlig miljé och med sin verksamhet bidra till 6kad
trygghet pd platsen. Skolan kommer att bidra med arbetsplatser
och elever till skolan kommer att komma fran olika delar av
Stockholmsomradet. I processen med framtagande av
bygglovshandling och tecknande av 6verenskommelse om
exploatering kommer angoring och viktiga strak for att koppla
samman stadsdelen att studeras. Fokus i projektet for staden
kommer att vara att skapa trygga och inkluderande miljder,
platser och kopplingar.

Barn

Projektet riktar sig till barn med sérskilda behov och syftar till att
sdkra deras ratt till utbildning. Skolan ska utformas for att mota
behoven for verksamheten, bada avseende lokaler och
gardsmiljoer. Projektet ska framja att barn ska kunna rora sig
tryggt och sdkert i omrédet.

Tillganglighet

Angoring av skolan behdver ses over. Infartsvdgen gér frén
Bjorksatravdgen och dr idag brant, smal och kurvig samt placerad
mellan tva broar och en cykelvdg. Det kommer ddrmed att vara
utmanande att fa till en bra infart till fastigheten da det 4r stora
hojdskillnader fran gatan ner till fastigheten.

Vistelseytor intill skolbyggnaden och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.
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Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. Platsen bedéms
lamplig for en ny skola, vilket den géllande detaljplan ocksa
medger. Vissa fragor behdver dock utredas infér ansokan om
bygglov.

De miljokonsekvenser som bor utredas vidare dr skyfall och
buller fran framforallt tunnelbanan. Skyfall beddms kunna
hanteras men det dr viktigt att bevaka si att inte vatten leds ner
mot tunnelbanesparet.

Vidare sé dr det grona promenadstriket frén
Tankebyggarebacken ldngs Idrottsstigen viktig bdde som
spridningssamband och rekreation och bor bevaras gront.

Platsen ligger bra till {or att kunna ta sig till skolor och forskolor
trafikseparerat pa ett sékert sitt da det finns trafikseparerade
alternativ att cykla och ga pa.

Infarten till skolan kommer ske frdn Bjorksétravigen. Den
riskerar att bli brant d& det &r stora hojdskillnader fran gatan och
ner till fastigheten. Det behover utredas hur en vidg kan anlidggas
for att angora de nya byggnaderna samt hitta 16sningar for
sophantering och riddningstjénst. Langs Bjorksitravigen limnas
utrymme for att inte hindra en eventuell framtida cykelvig.

Storsta delen av fastigheten Tankebyggarordern 2 &r hardgjord
yta som tidigare varit skolgdrd. Mot tunnelbanespéret finns
lonnar som skdrmar av sparet och i norr mot en langa med radhus
finns en dunge med ekar som ligger utanfor
markanvisningsomradet. Lonnarna som védxer mot sparet har
betydelse for ett spridningssamband och dven som en rida.
Ekdungen vid Tankebyggarebacken ingar ocksa 1
ddellovsambandet.

En promenadstig som kantas av 16nnar gir forbi omréadet frén
Tankebyggarbacken vidare forbi fastigheten mot gangtunneln
under Bjorksétravigen. Lonnarna omfattas troligen av
biotopskydd.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Det finns inga kidnda sociotopvirden inom omrédet vilket har att
gora med att det tidigare varit en skola pa platsen. Den yta som é&r
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aktuell for denna markanvisning utgors till storsta del av
hardgjorda ytor.

Ingen gronkompensation planeras i1 projektet da inga virden tas 1
ansprak och staden inte kommer att investera nagot i allmén plats
med anledning av projektet.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan.
Markanvisningen forutsétter att Specialpedagogiska myndigheten
vill g& vidare med Hemsds forslag for nya skollokaler.
Preliminért planerar Bolaget sin byggstart till &r 2026 och att
verksamheten ska kunna starta hdstterminen 2027.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter
Projektet dr avhangigt att SPSM viljer att ga vidare med Hemsos
forslag till lokalisering.

Det aterstar manga fragor att utreda fram till ett slutligt
bygglovsforslag. Angdring ér en sédrskilt svér fraga da fastigheten
ligger lagt i forhallande till gatan.

Nirheten till tunnelbanan medfor att buller och sdkerhetsavstand
kommer att behova utredas.

Rivningslov for befintlig byggnad inom markanvisningsomréadet
behover erhallas for projektets genomforande.

Projektet har en svag ekonomi och oférutsedda kostnader eller
fordyrningar kan gora att projektets ekonomi snabbt blir dalig.

Kommunikation
Kontoret har informerat om utbyggnadsforslaget till
stadsbyggnadskontoret, utbildningsforvaltningen,
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fastighetskontoret, idrottsforvaltningen och
stadsdelsforvaltningen. Inga invdndningar mot forslaget har
inkommit.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Skidrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret tycker att en skola for Specialpedagogiska myndigheten
inom Tankebyggarordern 2 ldmpar sig vél {or platsen. En skola
kan nyttja befintlig plan vilket gor att ytan kan bebyggas inom en
relativt snar framtid. Verksamheten bidrar &ven med arbetsplatser
och moter ett behov fran en statlig verksamhet riktad mot barn
med sérskilda behov.

Fragor kring gestaltning, angéring och viktiga kopplingar

hanteras infor bygglov och tecknande av 6verenskommelse om
exploatering.

Slut
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