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Handlaggare Till
Margareta Catasus Exploateringsnamnden
08-508 260 62 2016-03-10

Markanvisning for forskola inom
fastigheten Gubbangen 1:1 till
Skolfastigheter i Stockholm AB och
utokad markanvisning till Besqab Projekt
och Fastigheter AB tillsammans med
Besqab Projektutveckling AB inom
fastigheterna Skottaret 2 och Gubbangen
1:1 i Hokarangen

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for forskola inom
fastigheten Gubbéngen 1:1 till Skolfastigheter i Stockholm AB
och ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt
forslag i1 utlatandet.

2. Exploateringsndamnden godkénner en utdkning av tidigare
markanvisning till Besqab Projekt och Fastigheter AB
tillsammans med Besqab Projektutveckling AB inom
fastigheterna Gubbéngen 1:1 och Skottaret 2.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling
Fleminggatan 4 . .
Box 8189 Daniel Linder
104 20 Stockholm Enhetschef

Telefon 08-508 260 62

Véaxel 08-508 276 00
margareta.catasus@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret
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Sammanfattning

Skolfastigheter i Stockholm AB har inkommit med en ansdkan
om mark for att uppfora en ny forskola med sex till atta
avdelningar inom fastigheten Gubbingen 1:1 i Hokaréngen.
Marken avses upplatas med tomtritt. Forskolan ersétter en
mindre befintlig forskola pé fastigheten Skottéret 2 som avses
rivas och ge plats for nya bostader.

Kontoret foreslar att nimnden utdkar den tidigare anvisningen for
Besqab (dvs Besqab Projekt och Fastigheter AB tillsammans med
Besqab Projektutveckling AB) (2015-09-24) med ytterligare ca
50 lagenheter (till totalt 100 14genheter) inom fastigheten
Skottéret 2 och del av fastigheten Gubbéngen 1:1, d.v.s. att Sisab
och Besqab byter mark med varandra for ett mer effektivt
markutnyttjande. Besqab ska efter fastighetsbildning forvarva
marken enligt tidigare tecknat markanvisningsavtal.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till 6,7 mnkr.

Detaljplanearbete pagér for Besqabs tidigare markanvisning,
(Start-PM 2016-02-02 1 SBN). Den nya forskolan och det
utokade antalet bostéder ska ingé i samma detaljplan. Ndrmare
innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.
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Omrade som foreslas markanvisas
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Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Bakgrund till markanvisningen

Skolfastigheter i Stockholm AB (nedan kallad Sisab) har
inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny forskola om
sex-atta avdelningar i Hokaréngen. Forskolan ersdtter en mindre
befintlig forskola fran 1970-talet pa fastigheten Skottéret 2 som
avses rivas och ge plats for nya bostider.

Besqab fick 2015-09-24 markanvisning for ca 50 ldgenheter med
bostadsritt inom fastigheten Gubbéngen 1:1, delvis pa den mark
som nu foreslds anvisas till Sisab. Kontoret foreslar ocksa att
nidmnden utokar Besqabs anvisning med ytterligare ca 50
lagenheter inom fastigheten Skottaret 2 och del av fastigheten
Gubbingen 1:1, d.v.s. att Sisab och Besgab byter mark med
varandra fOr ett mer effektivt markutnyttjande. Besqab ska efter
fastighetsbildning forviarva marken enligt tidigare tecknat
markanvisningsavtal.
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=== Sisab

=== Besqgab

=== Besqabs tidigare markanvisning

For omrédet giller en detaljplan enligt vilken fastigheterna dels
ar avsedd allmént andamal (forskoletomten) och dels for park
eller planterad allmén plats. Ytan bestar av 6ppen och
tridbevuxen naturmark.

Huvuddelen av den omgivande bebyggelsen ar uppford pa 1940-
talet och bestar av tidstypiska punkthus och lamellhus.

I Hokardngen ér cirka 74 % av bostdderna hyresritter inom
allménnyttan, cirka 13 % hyresritter med privata fastighetségare
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och bostadsritter utgor cirka 13 % av det totala bostadsbestindet.
Mindre 4n 1 % av bostdderna dr smahus. Storleksfordelningen ar
13 % ettor, 51 % tvéor, 26 % treor och 10 % fyror och storre
(Stockholms stads omradesfakta 2014).

Under de tre senaste aren har sju markanvisningar 1dmnats 1
Hokardngen varav huvuddelen &r i tidigt planeringsskede.

Markanvindning idag

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden har anvisat mark till Besqab 2015-09-24.

Stadsbyggnadsnamnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2016-02-04.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av en forskolebyggnad i tva
véningar med 6-8 avdelningar. Den nya placeringen innebér att
forskolan far ett bullerskyddat lage i direkt anslutning till
naturmark och en parklek. Marken ska upplitas med tomtrétt till
Sisab som hyr ut forskolan till Farsta stadsdelsforvaltning.
Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Sisab enligt detta
utlatande.
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Forslaget innehdller d&ven en utdkning av en tidigare markan-
visning till Besqab med ytterligare ca 50 bostadsrittslagenheter.
Marken for dessa bostéder forvirvas efter fastighetsbildning.
Kontoret tecknar ett tilldggsavtal i enlighet med tidigare tecknat
markanvisningsavtal.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploaterings-
ndmnden angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran nimndens beslut.

Forskolan kommer att ingd i samma plan som de nya bostidderna
pa den befintliga forskoletomten. Start-PM togs i
stadsbyggnadsnamnden 2016-02-04.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Marken for forskolan avses upplatas med tomtrétt. Marken for
bostdderna forvirvas av Besqab efter fastighetsbildning.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar véntas uppsté
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden pdverkas marginellt.

Bolagen ska st for plankostnaderna och dvriga kostnader som
hor till byggnationen av forskolan och husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostader och lokaler

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran
oversiktsplanen, mal i stadens budget och dvriga styrdokument.

Projektet 6verensstimmer med stadens mél att
- markanvisa 8 000 ldgenheter under 2016
- mangfald av boende och boendeformer
- bygga i goda kollektivtrafikldgen

- planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
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- minska behovet av bil i nyproducerade ligenheter
- frdmja en levande stadsmiljo i1 hela staden
- planera for forskolor i ett tidigt stadium

Den aktuella exploateringen avser totalt cirka 100 ldgenheter i
bostadsritt. Detta kan stillas i relation till att det i stadsdelen 1
dag finns 87 % ldgenheter med hyresrétt och 13 % med
bostadsritt.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning infér Besqabs
markanvisning i september 2015. Omradet ingar inte 1 den
ekologiska infrastrukturen (av milj6forvaltningen kallad ESBO) ,
men ingdr 1 habitatndtverk for barrskogstiglar och groddjur. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér hur de negativa effekterna kan mildras och vilka
kompensationsatgirder som kan goras. Ytterligare miljokonse-
kvenser som bor utredas dr omhéndertagande av dagvatten, dkad

och intensivare nederbord p.g.a. klimatforandringar samt
trafikbuller fran Orbyleden.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa rekreation, landskapskaraktér,
gronstruktur, luftkvalitet, fornlamningar och kulturmiljé.
Projektet bedoms inte paverkas av markfororeningar, miljofarliga
verksamheter eller kraftledningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

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

Tillganglighetsfragorna 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 mycket sma
terrangskillnader. Exploateringen ska genomforas inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en
tillgénglig och anvindbar utemiljo.

Paverkan pa barn

Den befintliga forskolan som foreslas rivas och ersittas ligger i
ett bullerutsatt lige intill Orbyleden. Den nya forskolan placeras i
ett bullerskyddat lage i direkt anslutning till naturmark och en
parklek. Kontoret beddmer att forandringen ér positiv for barnen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomfOrandebeslutet.

Genomfoérandefragor
Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1 cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar bolagen sina
byggstarter till &r 2017 och forsta inflyttning bedoms till ar 2018.

Niér kopeavtal ska triffas med exploatoren ska exploaterings-
ndmnden fatta ett forsdljningsbeslut. Detta berdknas preliminért
ske kvartal tvd 2017.

Risker och osakerheter

Den nya forskolan maste uppforas innan bostadshusen kan
byggas. En forutsittning for att tidplanen ska halla ar att
erforderliga beslut kan tas i berdrda ndmnder och bolag avseende
forskolan.
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Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
miljoforvaltningen. Alla stéller sig positiva till forslaget.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Farsta stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som genom ett effektivt
markutnyttjande bade innebir en ny forskola i ett bullerskyddat
och naturnira ldge och ett vilbehovligt tillskott av bostadsritter i
stadsdelen.

Slut



