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Handlaggare Till

Dana Trabulsi Exploateringsnamnden

08-508 265 19 2023-04-20

Tillagg till markanvisning for bostader
inom fastigheten Vastberga 1:1 samt
Isdubben 5 till Byggnadsfirman Viktor
Hanson AB. Markanvisning for
forskoleandamal inom fastigheten
Vastberga 1:1 i Vastertorp till
Skolfastigheter i Stockholm Aktiebolag

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostédder inom
fastigheten Vistberga 1:1 till Byggnadsfirman Viktor Hanson
AB och ger kontoret i uppdrag att triaffa tillaggsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for forskoledindamal inom
fastigheten Vistberga 1:1 till Skolfastigheter 1 Stockholm
Aktiebolag och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Thomas Andersson

Forvaltningschef
Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Ebba Von Platen

Enhetschef
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Sammanfattning

Detta drende géller bade tillagg till markanvisning for
bostadsdndamal och en markanvisning for férskoledndamal inom
projektet Pulkan i Véstertorp.

Exploateringsndmnden beslutade 2020-12-17 att anvisa mark for
cirka 80 bostdder inom del av fastigheten Vastberga 1:1 till
Byggnadsfirman Viktor Hansson AB. Forslaget har behovt
omarbetas under planprocessen for att anpassas till befintlig
bebyggelse och ta hdnsyn till omgivningen. En mindre del av
byggnationen foreslds placeras inom del av fastigheten Isdubben
5, vilken angrénsar till det anvisade omréadet. Det nya forslaget
omfattar sammanlagt cirka 60 bostdder vilket 4r en minskning
med cirka 20 bostidder fran ursprunglig markanvisning.

Fastigheten Isdubben 5 dr upplaten med tomtrétt till
Skolfastigheter 1 Stockholm Aktiebolag (SISAB). Inom Isdubben
5 finns idag en friliggande forskola om tre avdelningar. Géllande
detaljplan medger byggnation av ytterligare tre
forskoleavdelningar, men denna byggritt har inte utnyttjats.
Viktor Hanssons aktuella byggnationsforslag krockar med
outnyttjad byggritt inom Isdubben 5.

Med anledning av inskrdnkning av tomtrétten Isdubben 5 ska
SISAB kompenseras genom att fi en markanvisning for ett
markomrade inom Vistberga 1:1, sdder om fastigheten Isdubben
5, med syfte att skapa en storre forskolegard for befintlig
forskola. Eftersom planprocessen for bostdder pagar kommer
markanvisningen till SISAB att inkluderas 1 pdgdende
planprocess for projektet Pulkan.

Eftersom stadsdelsforvaltningen uttryckt ett behov av
forskoleplatser pa ldng sikt ska planforslaget &ven mojliggora en
tillbyggnad av forskolan om tre avdelningar inom SISABs
tomtritt Isdubben 5, fOr att ersétta byggrétten som forsvinner i
och med det nya forslaget.

Kontoret foreslar darfor att befintligt markanvisningsomride for
Viktor Hansson AB utdkas och att mark sdder om Isdubben 5
markanvisas till SISAB. Eftersom Viktor Hanssons
markanvisningsavtal 16pte ut 2022-12-17 behover det forlangas
vilket foranleder beslut om forldngning 1 exploateringsndmnden.
Med det tillaggsavtal som nu foreslés tecknas kommer
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markanvisningen till Viktor Hansson forléngas ytterligare tva ar
fram till 2024-12-17.

Viktor Hansson, ska efter fastighetsbildning forvérva marken for
15 750 kr per ljus BTA med virdetidpunkt 2020-11-01.

Anvisad mark till SISAB avses fastighetsregleras in i befintlig
tomtrétt Isdubben 5.

Stadens utgifter 1 projektet kan komma att 6ka och dverstiga
gillande inriktningsbeslut om 8,9 mnkr (Dnr E2021-01725).
Projektet befinner sig fortfarande i ett tidigt skede och
planforslaget har &nnu inte varit ute pa samrdd. Om utgifterna
beddms Gverstiga utgifterna enligt gillande inriktningsbeslut
kommer ett reviderat inriktningsbeslut att tas nér planarbetet
kommit ldngre fram. Trots 6kade utgifter i projektet bedomer
kontoret att exploateringen fortsatt kommer att ge ett dverskott
till staden.

Kontoret anser att en utdkning av markanvisningsomradet ar
nddvindig for att fa till en bostadsbebyggelse vars utformning tar
hénsyn till omgivningen. Kontoret ser positivt pd projektet som
bidrar till mélen om att fortita staden med bostdder i goda
kollektivtrafikldgen, att tidigt planera for forskolor och planera
stora och attraktivt utformade forskolegardar.

Bakgrund

Exploateringsndmnden beslutade 2020-12-17 att anvisa mark for
cirka 80 bostdder vilka ska upplatas med bostadsritt inom del av
fastigheten Véstberga 1:1 till Byggnadsfirman Viktor Hansson
AB, nedan kallad Viktor Hansson. Omradet ligger i anslutning
till kvarteret Pulkan 1 Vistertorp.
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Figur 1: Karta 6ver delar av Higersten-Alvsjis stadsdels-
ndmndomrdde, med aktuell plats vid Vistertorpsvigen markerad i rétt.

Stadsbyggnadskontoret paborjade planarbetet 2021 (dnr. 2021-
05762) for projekt Pulkan. Det tidigare forslaget till bebyggelse i
Start-PM innehdll tvd lamellhus om sammanlagt ca 80 lagenheter
utmed Vistertorpsvégen.

AN 7

Figur 2: Befintligt markanvisnin;g_somrdde markerat med gult enligt
tidigare markanvisning ((Dnr E2019-02508-2).

—my] B

Under planprocessen har det framkommit att ett av lamellhusen
kommer for ndra befintlig och angridnsande bebyggelse. Kontoret
kom darfor i samrad med stadsbyggnadskontoret fram till att
punkthus ar l[dmpligare for platsen da det paverkar befintlig
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bebyggelse i mindre utstrickning samt att det mdjliggor for ett
gront omrade mellan bebyggelsen.

Forslagets omarbetning innebér att antalet bostdder har minskat
till ca 60 st samtidigt som att markanvisningsomradet for
bostdder behover utdkas for att mojliggora dessa, vilket
foranleder aktuellt tillagg till markanvisningsavtal till Viktor
Hansson. Byggnationen foreslas istillet placeras inom Véstberga
1:1 samt del av fastigheten Isdubben 5, som angrénsar till det
anvisade omrédet.

Figur 3: T ldzgare markanvzsnmgsomrade markerat i gult.
Tillkommande markanvisningsomrdde inom fastigheten Vistberga 1:1
samt Isdubben 5 markerat i rott.

Isdubben 5 dr upplaten med tomtritt till SISAB och far enligt
gillande detaljplan anvindas for forskoleindamal samt far enligt
gillande tomtrattsavtal anvindas for forskola/skola. Inom
fastigheten finns idag en friliggande forskola om tre avdelningar.
Gillande detaljplan medger byggnation av ytterligare tre
forskoleavdelningar om ca 140 m?, men denna byggriitt har inte
utnyttjats. Forslaget med punkthus och inskrankningen pa
SISABS tomtritt innebir att forskolans outnyttjade byggratt
forsvinner och att forskolegirden minskar med ca 100 m?. Viktor
Hansson har tillsammans med SISAB tagit fram ett forslag pa hur
bostadsbyggnationen kan utformas inom del av Isdubben 5.

Stadsdelsforvaltningen har uttryck ett 1dngsiktigt behov av
forskoleplatser i omradet. Eftersom Viktor Hanssons aktuella
bebyggelseforslag krockar med befintlig outnyttjad byggrétt inom
Isdubben 5 ska aktuell detaljplan som &r under framtagande
mojliggora en alternativ tillbyggnad av forskola om ytterligare tre
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avdelningar inom Isdubben 5. Detta kommer mdjliggora for
SISAB att bygga ut forskolan nér behovet av fler férskoleplatser i
omradet uppkommer.

Med anledning av inskrédnkning av tomtritten Isdubben 5 ska
SISAB dven kompenseras genom att anvisas ett markomrade
soder om fastigheten Isdubben 5 med syfte att tillskapa en storre
forskolegard for befintlig forskola. Markanvisningsomradet
kommer att fastighetsregleras in i Isdubben 5.
Markanvisningsomradet bestar idag av park-och naturmark och
har en 1&g naturvardesklassificering (naturvérdesklass 4). I
planeringsskedet ska det sdkerstéllas att vardefulla trdd bevaras.
Eftersom omréadet avses utgora forskolegard bedoms eventuell
paverkan pé trdd och naturvérden vara l1ag.

Figur 4: Ungefdrligt markomrdde som kommer att fmnga Isdubben 5

och inskrinkas markerat i blatt. Ungefirligt markanvisningsomrdde for
utokad forskolegdard markerat i rott.

Stadsdelsforvaltningens behov avseende utbyggnad av forskola
inom Isdubben 5 infaller om cirka 10 ar varfor denna byggnation
inte omfattas av aktuell markanvisning till SISAB.

Behovet av dialog och planering med stadsdelsforvaltningen och
SISAB pé grund av inskridnkningen och for att tillgodose
forskolans framtida behov har paverkat detaljplanens tidplan och
gjort att en forlangning av avtal med Viktor Hansson blivit
nddvéndig.
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Tidigare beslut
e Exploateringsndmnden tog beslut om markanvisning
2020-12-17.

e Exploateringskontoret tog ett inriktningsbeslut pa
delegation 2021-02-18

e Stadsbyggnadsndmnden godkinde Start-PM for
detaljplaneldggning 2021-09-01.

Tillaggsavtal

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 60 ldgenheter i
flerbostadshus inom stadens fastighet Véstberga 1:1 samt del av
Isdubben 5. Viktor Hansson foreslar att lagenheterna ska upplatas
med bostadsritt.

Figur 5 Gallande markanvzsnlngsomrade som dr del av Vastberga 1:1
markerad i gult. Tillkommande markanvisningsomrdde inom
fastigheten Viistberga 1:1 samt Isdubben 5 markerat i rott.

Bolagets tillkommande markanvisningsomrade bestér av park-
och naturmark inom del av Véstberga 1:1 samt del av
forskolegard inom del av Isdubben 5. Exploateringen planeras
med hénsyn till den befintliga forskoleverksamheten.

Exploateringens innehall och utformning kommer att utredas
vidare i planarbetet.

Kontoret tecknar tillaggsavtal med Viktor Hansson enligt detta
utlatande. Marken ska 6verlatas med dganderitt till Viktor
Hansson. Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken
for 15 750 kr per m2 ljus BTA med vérdetidpunkt november
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2020. Med aktuellt tilliggsavtal forlangs markanvisningen till
Viktor Hansson med tva ar fran 2022-12-17 till 2024-12-17.

Expertrddet har godkint drendet 2020-12-10 (Dnr E2020-04529).

Markanvisning
Kontoret foreslar att SISAB far markanvisning for utokad
forskolegard inom del av fastigheten Véstberga 1:1.

Figur 6: Ungefdrligt markomrade som kommer att frangd Isdubben 5

och inskrdnkas markerat i bldatt. Ungefdirligt markanvisningsomrdde for
utokad forskolegdard markerat i rott. Marken markerat i rétt kommer att
overforas till fastigheten Isdubben 5.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med SISAB enligt detta
utldtande.

Detaljplanens innehall och utformning avseende bebyggelse med
forskola om totalt sex avdelningar samt planldggning av
markanvisningsomradet for forskolegard kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisningen sker enligt de principer som kommun-
fullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran 2022-12-17 till 2024-
12-17. Datumen for markanvisningen ar satta for att
overensstimma med den tidigare markanvisningen till Viktor
Hansson. Marken till SISAB kommer att upplatas med tomtrétt.
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SISAB star for egen tid for att medverka i framtagandet av
detaljplanen och staden stér for nddvéindiga utredningar samt
byggnation av bullerskdrm som kan komma krivas for den nya
delen av forskolegarden.

Staden och SISAB ska verka for att triffa en 6verenskommelse
om genomforande och om tilliggsavtal till tomtrattsavtalet for
Isdubben 5 avseende inskrédnkning och utvidgning av tomtrétten.

Expertradet kommer att behandla drendet géllande inskrédnkning
och utdkning av tomtrétt 2023-04-13 (dnr E2022-01773).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Det finns risk att stadens utgifter i projektet kan komma att 6ka
och overstiga gillande inriktningsbeslut for Pulkan om 8,9 mnkr
som togs pa delegation 2021-02-18 (Dnr E2021-01725).
Inriktningsbeslutet togs 1 ett tidigt skede dér flera av stadens
arbeten pa allmén platsmark inte var kartlagda. Projektet befinner
sig fortfarande 1 ett tidigt skede och har &nnu inte gatt ut pa
samrad. En forutséttning for det fortsatta planarbetet kan komma
bli att bredda gdngbanan utmed Vistertorpsvigen mellan
korsningarna Vasaloppsviagen och Johannisdalsgatan for att
uppnd stadens riktlinjer for 6nskad gangbanebredd. En ytterligare
fordyring i projektet kommer uppsta med stadens ansvar for att ta
fram utredningar géllande forskolan samt byggnation av
eventuell bullerskarm.

Om utgifterna bedoms Gverstiga utgifterna enligt gdllande
inriktningsbeslut kommer ett reviderat inriktningsbeslut att tas
ndr planarbetet och systemhandlingsprojektering kommit ldngre.

Nettonuvirdet enligt inriktningsbeslutet som togs pd delegation
kommer att minska fran ca 77 mnkr till ca 65 mnkr i och med att
antalet bostdder minskar fran 80 bostéder till ca 60 st. I
inriktningsbeslutet 2021 14g forsédljningsinkomster pa ca 90 mnkr.
Med den minskade bruttoarean dr forséljningsinkomsterna
uppskattade till ca 77 mnkr.

Trots 6kade utgifter och minskade forsdljningsinkomster 1
projektet bedomer kontoret att exploateringen fortsatt kommer att
ge ett Overskott 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.

Projektet 6verensstimmer med stadens mal att

e tidigt stadium planera for forskolor - planera stora och
attraktivt utformade forskolegardar som erbjuder en
inbjudande milj6 for pedagogik, vistelse och lek

o sikerstilla att mark for forskoleplatser reserveras tillrackligt
tidigt 1 planeringsprocessen av nya projekt

For maluppfyllelse gillande Viktor Hanssons markanvisning
hinvisas till tidigare tjansteutlatande i drendet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé 1
ytterligare cirka 15 manader. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till &r 2025 och forsta inflyttning bedoms
till ar 2027.

Om det visar sig att utgifterna 1 projektet overstiger utgifterna
enligt gillande inriktningsbeslut s infaller nésta beslutstillfélle
vid reviderat inriktningsbeslut. Annars infaller nésta
beslutstillfille vid genomforandebeslut dd verenskommelse om
exploatering dven ska traffas med exploatdren, preliminért
kvartal 2 2024.

Risker och osakerheter

I planarbetet har buller, skyfall och markfororeningar identifierats
som fragor att utreda vidare. Det finns tva missténkta fororenade
omrdden intill foreslagen exploatering pa fastigheterna Isdubben
3 och 4. Provtagning pagér for tillféllet. Det finns risk att
bebyggelseforslaget méste omarbetas.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.
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Stadsdelsforvaltningen ér positiv till att detaljplanen bidrar till att
behovet av forskoleplatser i stadsdelen kan tillgodoses 1 ett langre
tidsperspektiv och att en storre forskolegard kan tillskapas.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Higersten-Alvsjo stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa det aktuella tillaggsavtalet till
markanvisningsavtal samt markanvisningsavtalet da de behovs
for den fortsatta planeringen av projektet. Kontoret anser att
projektet har goda forutsittningar att ge ett vialbehovligt tillskott
av bostdder i omradet och bidra till att en storre forskolegérd till
en befintlig forskola kan tillskapas. Projektet bidrar dven till att
stadsdelens framtida behov av forskoleplatser tillgodoses.

Slut
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