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Handlaggare Till
Anna Savas Exploateringsnamnden
08-508 265 27 2017-12-07

Markanvisning for forskola inom del av
fastigheten Ballsta 1:9 i Ballsta till
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB)

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for forskola inom del av
fastigheten Billsta 1:9 till Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB) och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Exploateringskontoret S amma nfa tt n | n
Avdelningen for Projektutveckling g

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB), nedan kallat bolaget,

Fleminggatan 4

Box 8189 har ansokt om markanvisning for en friliggande forskola om étta
104 20 Stockholm avdelningar langs Gamla Bromstensvéagen, inom del av

Telefon 08-508 265 27 . . Lo

Vaxel 08-508 276 00 fastigheten Billsta 1:9 i1 Billsta.

anna.savas@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se
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Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre an 10 mnkr. Marken avses upplétas
med tomtrétt.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret ser positivt pa projektet som innebdr ett vilbehdvligt
tillskott av forskoleplatser 1 norra Bromma.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ansdkan om markanvisning for en
ny forskola om atta avdelningar i Béllsta pa ett omrade invid
Gamla Bromstensvégen, sydost om kvarteret Slutstenen.
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Orienteringskarta med projektomradet inringat

For det aktuella omréadet géller en stadsplan frdn 1939 som anger
att omradet ska anvindas for park eller planterad allmén plats.
Omradet utgors huvudsakligen av en 6ppen och relativt plan
grasyta som gransar till den mer kuperade Solvallaskogen.
Omrédet anvénds framst for lek och rekreation av de boende 1
ndromrddet. P& ytan finns idag en mindre grusad bollplan som
spolas pa vintern, en lekplats, en 6ppen grasyta samt en sluttning
som vintertid anvands som pulkabacke.
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I omrédets sydostra del finns en liten byggnad som dr del i en
infiltrationsanldggning, vars syfte ar att fylla pa grundvattnet i
omradet. Nirliggande bebyggelse utgdrs huvudsakligen av
smahus i ett plan, uppforda under 1930- och 40-talen. I ndrheten
av omradet finns dven en befintlig forskola med tva avdelningar
langs Ankarstocksvégen.

.

Ortofoto med projekto

L5 " TN
mrddet inringat
I direkt anslutning till markanvisningsomradet har namnden
2016-05-19 lamnat markanvisning for ca 35 lagenheter 1 ett
mindre flerbostadshus inom fastigheten Slutstenen 1, som idag &r
upplaten med tomtrétt for kommersiellt &ndamal. Tanken &r att
den nya friliggande forskolan ska ingd i samma detaljplan som
bostidderna inom Slutstenen 1.

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

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av en forskola om étta
avdelningar med tillhorande gardsyta. Forskolan ska inplaceras
inom en erforderlig del av det inringade markanvisningsomradet.
Nérmare placering samt tomtstorlek avgors under
detaljplaneskedet. Inplacering ska ske med hinsyn till de
funktioner som finns pa ytan idag, topografi och befintlig
vegetation. Exploateringen och eventuell omlokalisering av
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allménna ytor med lekplats, bollplan m.m. bor studeras i ett
sammanhang under detaljplaneprocessen. Befintlig pulkabacke &r
vélanvéand av boende i stadsdelen och bor virnas.

Angoring till den nya forskolan ér ténkt att ske via en ficka som
anldggs invid Gamla Bromstensviagen.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran ndmndens beslut. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utldtande.

Marken avses upplatas med tomtritt. Avgilden har beddmts till
125 kr/kvm BTA med vérdetidpunkt 2017-11-01. Fran den
virdegrundande tidpunkten ska omrikning av avgilden ske med
indexet IPD (MSCI) for kontor 1 6vriga stor-Stockholm, fram till
tilltradestidpunkten. Expertradet har godként drendet 2017-11-02
(dnr E2017-03726).

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

Planldggning for forskolan kan med fordel samordnas med den
redan markanvisade fastigheten Slutstenen 1, dér detaljplan har
bestillts men planarbete &nnu inte har pabdrjats.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet omfattar eventuella omlokaliseringar
av bollplan, lekplats och gangstrak, anpassning av Gamla
Bromstensvégen for att mojliggdra angoring till forskolan, viss
ledningsomlidggning samt eventuell gronkompensationsatgéard
och bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut och
genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom
kontoret. Investeringsutgifterna bedéms 1 detta tidiga skede
uppga till ca 6 mnkr.

Marken avses upplatas med tomtritt. Avgéldsunderlaget for
tomtrittsfastigheten beréknas till ca 2,7 mnkr.
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De framtida driftkostnaderna for staden bedoms endast paverkas
marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett mindre underskott
till staden. Kontoret avser dock att lagga samman projektet med
det redan markanvisade bostadsprojektet i kv Slutstenen,
eftersom detta foreslas ingd 1 samma detaljplan. Bedoms
ekonomin for hela exploateringen enligt kommande detaljplan
medfor detta ett visst dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.

Lokaler
En ny forskola om ca atta avdelningar bidrar till forbéttrad
offentlig service i stadsdelen.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Kontorets
beddmning ar att projektet inte medfor ndgon betydande
paverkan pé gronstrukturen eller landskapskaraktédren i omradet.

De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr ekologiska och rekreativa konsekvenser av
exploateringen, som bor kunna minimeras genom en noggrann
inplacering inom omradet. D& markforhéllandena 4r daliga 1
omréddet bor omhindertagandet av dagvatten samt
vibrationsrisken utredas noggrannare under planprocessen.

Markanvisningen ligger inom ett ekologiskt sarskilt
betydelsefullt omrdde (ESBO), inom ett habitatnétverk for
eklevande arter och omrdde med trolig spridning av groddjur. En
anpassning bor ske for att bevara den befintliga naturmarken som
den Oppna ytan ansluter till, sé att vardefulla trdd och berghallar
behalls. Befintliga trdd bor 1 mojligaste mén behallas och
integreras 1 forskolegarden.

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

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

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Byggandet av en ny forskola bidrar till att tillgodose befintligt
och kommande behov av forskoleplatser i omradet, dér stor brist
rader idag. Forskolan &r friliggande och far en egen géard i direkt
anslutning till naturmarken 1 Solvallaskogen vilket ger goda
forutsattningar for naturlig lek.

Malsittningen dr att funktionerna som finns inom omradet idag,
sasom allmin lekplats, pulkabacke och bollplan i mojligaste man
ska bevaras eller omlokaliseras inom omradet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsdttas till offentlig konstnirlig gestaltning 1 samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnirlig
gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i cirka 18 manader. Mot
bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart till a&r 2019 och
inflyttning bedéms till ar 2020.

Naista beslutstillfille for exploateringsnimnden beddms infalla
vid genomforandebeslut, i samband med beslut om forsiljning av
marken 1 kv Slutstenen, prelimindrt andra kvartalet 2019.
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Risker och osakerheter

Mark- och grundforhéllanden inom omradet, omhéndertagande
av dagvatten, paverkan pa grundvatten samt vibrationer fran
trafiken pa Gamla Bromstensvégen dr osdkerhetsfaktorer som
behover studeras vidare under planprocessen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Stadsbyggnadskontoret har gjort en forhandsbedomning av forslaget
och stéller sig positivt till projektet.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Den mark som anvisas dr idag en Oppen grisyta med ett flertal
funktioner. Forskolan ska noga inplaceras inom omradet for att
bevara s& ménga funktioner inom ytan som mojligt. Trdden inom
omrddet samt i den angrdnsande naturmarken ska bevaras i sa
stor utstrackning som mdjligt. Slutligt stidllningstagande till
projektet och dess utformning sker under planprocessen.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av forskoleplatser i omradet.

Slut



