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Markanvisning for skola och kommersiell
verksamhet inom fastigheten Storsatra 1 i
Satra till Corem Storsatra AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor, industri, lager
och skolverksamhet inom fastigheten Storsitra 1 till Corem
Storsdtra AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

Fastigheten Storsétra 1 ligger 1 véstra delen av Sitra
industriomrade. Tomtréttshavaren vill mojliggéra for en av sina
hyresgéster, Engelska skolan, att erhdlla permanent bygglov for
skolverksamhet. Tomtrittshavaren vill d&ven utveckla byggnaden
med viss pa- och utbyggnad for att anpassa lokalerna till sina
hyresgéster.
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Marken &r upplaten med tomtritt och tomtrittsavgédlden kommer
troligen sjunka marginellt nér avgélden reglerats i och med den
nya detaljplanen. Det ligger pé tomtréttshavaren att anpassa
miljon kring skolan sa att det skapas bra utemiljoer for barnen
och sikra végar till och fran skolan.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till 0,3 mnkr och avser projektledarens tid.

Dagens avgild dr grundad pa markyta och avgéld for
skoldndamal baseras pa ljus bruttoarea. Vid tidiga och
prelimindra berdkningar innebér det en viss sdnkning av avgild
for tomtratten. Avgildssankningen kan eventuellt kompenseras
av tillbyggnader.

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

Exploateringskontoret tycker att det ar positivt att engelseka
skolan valt att etablera sig i Skdrholmen. Platsen &r idag inte
lamplig for skoldindamél men med trafikatgdrder samt innovativa
16sningar pd skolgard kan projektet bli lampligt.

Bakgrund till markanvisningen

Corem Storsitra AB har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for att mgjliggéra ny anvandning av befintlig
byggnad pa fastigheten Storsitra 1.

Corem Storsitra AB (Corem) ér ett dotterbolag till Corem
Property Group. Corem ér ett fastighetsbolag som édger, forvaltar
och utvecklar lager-, logistik-, industri- och handelsfastigheter i
Sverige och Danmark.

Bolaget har under de senaste fem dren inte fatt ndgon
markanvisning fran staden.

For omréadet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr
avsedd for kontor-, industri- och lagerdandamal.
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Ar 1965 péborjades utbyggnaden av Sitra och det planerades for
arbetsplatser mellan den tva nya trafiklederna Skdrholmsvégen
och Sodertiljevigen. Stadsplanen for Sétra arbetsomrade m.m
(Pl. 6295) vann laga kraft 1967. Omradet gar idag under namnet
Sétra industriomrade och utgors av mycket handelverksambhet,
bland annat bilf6rséljning.

Projektet Forbifart Stockholm péagar i Skarholmen. Precis soder
om fastigheten Storsétra 1 ska det byggas en avfartsramp till
tunneln som leder ner under Mélaren. Det finns flera
etableringsomraden i nirheten av Storsdtra 1 och Storsétragrind,
t-gatan som dr angoringsgata till bland annat Storsétra 1, kommer
anvindas for byggtrafik under byggnationerna av Forbifart
Stockholm. Trafikintensiteten pa Skirholmsvéigen kommer 6ka
under projektets genomforande.

Ett bostadsprojekt pa Sitra torg planerar byggastart under 2015.
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Figur 1. Fastigheten Storsétra 1 dr markerad med en rdd cirkel. Fastigheten &r beldgen
mellan Skdrholmsvégen i norr och Sodertéljevéigen i sdder. Bostadsprojektet pa Sitra
torg dr markerad med en mindre gron cirkel. De turkosa linjerna illustrerar Forbifart
Stockholm som Trafikverket ska bygga. Precis soder om fastigheten ska en avfartsramp
anldggas.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning
Forslaget innebér att befintlig verksamhet i byggnaden bekriftas i
detaljplanen. Idag inryms byggnaden av bygghandel,
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logistikforetag, kontor samt engelska skolan. Engelska skolan har
ett tillfalligt bygglov. Tomtréttshavaren har uttryckt att de bade
vill bygga pa befintlig byggnad och bygga ut den for att anpassa
lokalerna till hyresgésternas behov.

haal i

Figur 2. Ortofoto dver fastigheten Storsdtra 1, markerad med roda granser.
Skarholmsvéagen gar precis norr om fastigheten och sdder om gér Sodertéljeviagen. Det
vita i bilden dr Huddinge kommun.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndamnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar frén
nidmndens beslut. Fastigheten ar upplaten med tomtrétt. Avgélden
ska justeras nér den nya detaljplanen vunnit laga kraft.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Byggherren dr medveten om att staden ser stora utmaningar med
att planldgga skola pa en fastighet som idag framst anvénds for
industridndamal. I planprocessen kommer mycket arbete
fokuseras kring hur en tillrdckligt stor skolgérd kan skapas. Stort
fokus kommer ocksa ligga pa hur en trafiksidker miljon for
skolbarn astadkoms med hénsyn till trafiken till och fran
fastigheten samt byggtrafiken som Trafikverket bidrar med.
Trafikkontoret far in manga klagomal pa trafikmiljon redan idag
och har vidtagit akuta atgirder for att minska den direkta faran.

Planbestallning
Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Marken &r uppléten med tomtrétt till bolaget.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar vintas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska st& for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. Bolaget ska vidare bekosta de
trafikatgdrder pa och i anslutning till fastigheten som krévs i och
med den dndrade anvindningen samt iordningsstédllande av
skolgérd.

Kontoret bedomer att exploateringen ger en marginell sénkning
av tomtréttsavgilden och ddrmed kan projektet bli ett
forlustprojekt for staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Lokaler och skola

Den aktuella markanvisningen foljer Soderortsvisionens
maélsittning om att skapa attraktiva stadsdelar. Planldggning for
skoldndamal &r ett steg i ritt riktning for en framtida omvandling
av Skédrholmsvdgen och bidrar med att frimja en levande
stadsmiljo 1 hela staden .

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr framst att sidkerstilla att utemiljon for
skoleleverna blir s bra som mojligt. Skolgéarden ligger pa
skolans norra sida vilket innebér att byggnaden skyddar
skolgérden frin buller fran Sodertéljevigen. Dock finns
Skédrholmsvigen pa skolgardssidan. Tillrdackligt stor yta maste
ocksa avsitts for skolgardbehov. Ytterligare en fraga for vidare
utredning &r trafiksituationen pé och 1 anslutning till fastigheten.

Kontorets bedomning &r att den dndrade anvéndningen av
bebyggelsen inte medfor ndgon betydande péverkan pa miljon.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektet ianspraktar inte ndgon gronmark.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
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 hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvindbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader.

Paverkan pa barn
Planens framsta syfte dr att mojliggora skola pa fastigheten
Storsétra 1.

En viktig fréga att belysa i det kommande planarbetet &r att
identifiera elevernas malpunkter sdsom tunnelbanan,
busshallplatser, idrottsplatser mm. Eleverna méaste kunna rora sig
pa ett sdkert sitt till och frén sin skola. En annan viktig fraga ar
hur skolgarden ska utformas for att mote elevernas behov.

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 Bolaget sin byggstart
till ar 2017.

Detta ér sista beslutstillfiallet for exploateringsnamnden.
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Risker och osakerheter

Projektet dr geografiskt beldget mellan Sodertiljevagen och
Skérholmsvigen. Det dr en bullerutsatt miljo som kraver
utreningar och eventuellt dtgédrder. Vidare ar trafikfrdgan en stor
riskfaktor.

Trafikverkets byggande av Forbifart Stockholm kan komma att
paverka arbetet pa Storsétra 1 och pdverka tidplanen. Risken
bedoms dock inte som stor d& arbetena bor kunna paga parallellt.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontroet.

Stadsdelsforvaltningen ser mycket positivt pa att engelska skolan
etablerat sig i Sétra. Trafikkontoret ser stora utmaningar i hur en
trafikséker miljo ska kunna skapas pa platsen.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Skdrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedéomning
Kontoret ser positivt pa att befintliga tomtrittshavare vill
utveckla sina tomtrétter.

Kontoret ser utmaningar i att skapa en skolmiljé som uppfyller
stadens mal och krav men bedomer att det dr mojligt.

Slut



