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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for skolandamal inom
fastigheten Futharken 2 och del av
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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomforande av
exploatering inom fastigheten Futharken 2 och del av Akeshov
1:1 for projekt Futharken 2 till en investeringsutgift om
1 miljoner kronor och ger exploateringskontoret i uppdrag att

genomfora projektet.
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Sammanfattning

Inom tomtrétten Futharken 2 som ar beldgen vid
Majbrovigen/Bergslagsvigen i Norra Angby finns Nya
Elementarskolan innehéllande F-9 samt sérskola. Skolfastigheter
1 Stockholm AB ér tomtréttshavare till en befintlig tomtritt inom
Futharken 2. Skolan star infor en kapacitetsokning som kriaver en
storre om- och tillbyggnad. Pa skolan gar det idag ndrmare 1080
elever och enligt utbildningsforvaltningens prognos kommer
elevantalet att 6ka till cirka 1200 elever inom nagra ar.

Planforslaget mojliggoér en utbyggnad av matsal, sérskola
(MIRA) och dmnessalar véster om befintlig skolbyggnad samt
mellanstadium och idrottshall i den Ostra delen av fastigheten
Futharken 2. De nya skolbyggnaderna ersitter behovet av de
tillfélliga paviljonger som anvénds av skolan idag. Befintliga
skolbyggnader bekriftas i plan och forses med skydds- och
varsamhetsbestimmelser for att virna om dess kulturhistoriska
véarden. Planforslaget innebér dven en justering av befintlig
byggritt i den norra delen av fastigheten, dir del av
skolbyggnaden ursprungligen uppforts planstridigt.

Planforslaget tydliggor dven infarterna i skolans véstra del, 1 syfte
att gora dem mer trafiksékra for eleverna. En allmént tillginglig
gangforbindelse mojliggdrs mellan befintlig tunnelbaneuppgéng
och Kyrksjolotens naturreservat. Dessutom bekréftas befintlig
elnétsstation och tunnelbaneuppgang som finns inom fastigheten
Futharken 2 idag.

Tillkommande byggnader omfattar totalt en bruttoarea (BTA) pa
6 715 kvm, varav mellanstadium och idrottshall 5 000 kvm BTA,
grundsérskola och @mnessalar 1545 kvm BTA och tillbyggnad av
matsal 170 kvm BTA. Bolaget avser att bygga ut planforslaget 1
tvd etapper. Tillbyggnad av matsalen avser ske dd detaljplanen
vunnit laga kraft. Ovrig utbyggnad planeras att genomforas med
start 2029.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedéms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, det vill séga ldgre 4n 10 miljoner kronor.
Investeringsutgifterna beddms uppga till 1 miljoner kronor.
Projektet har inga investeringsinkomster. Eftersom beslut om
markanvisning inte fattats av exploateringsnimnden kan dock
overenskommelse om exploatering ej fattas pa delegation.
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Kontoret stiller sig positivt till forslaget d& det mojliggor en
utokad elevkapacitet inom en befintlig skola i ett
kollektivtrafiksnéra lage.

Bakgrund till 5verenskommelsen
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Figur 1:Oversiktskarta. Fastighetens lige markerad med en rod cirkel.

Skolfastigheter 1 Stockholm AB, nedan kallad bolaget, dr
tomtréttshavare till tomtratten inom Futharken 2 som innehéller
en befintlig skola, Nya Elementar. Skolan &r beldgen invid
Akeshovs tunnelbanestation i stadsdelen Norra Angby, Bromma.

I samband med att bolaget ansdkte om bygglov for en tillbyggnad
av skolan Nya Elementars matsal uppdagades att en befintlig
skolbyggnad delvis var uppford planstridigt. Ddrmed kridvdes en
andring av detaljplanen for att mojliggora tillbyggnaden av
matsalen. Vidare indikerade utbildningsforvaltningens prognos
om framtida elevantal att skolan kommer att behdva dka sin
kapacitet genom en storre om- och tillbyggnad. Den befintliga
skolan har idag 1080 elever och enligt utbildningsforvaltningens
prognos kommer elevantalet att 6ka till cirka 1200 elever inom
nagra ar. Med anledning av detta ansokte bolaget om en
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detaljplanedndring avseende Futharken 2 for att mojliggora bade
utbyggnad av matsal och utokad elevkapacitet. Detaljplanearbetet
paborjades 2018. Detaljplaneprocessen foregicks inte av en
markanvisning da utbyggnaden initialt bedomdes kunna ske inom
befintlig tomtrétt. Det slutgiltiga planforslaget inkluderar de delar
av den befintliga skolan som uppforts planstridigt, vilket kraver
viss reglering av fastighetens vistra granser. Detta fOr att
sdkerstdlla att in- och utfarter till skolan fortsatt kan nyttjas samt
for att astadkomma en cykelparkering véster om befintlig
skolbyggnad.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2018-08-29. Detaljplaneprocessen foregicks
inte av en markanvisning. Stadsbyggnadsndmnden 6versdnde pa
remiss forslag till detaljplan till exploateringsndmnden i samband
med samrid. Exploateringsndimnden godkédnde den utdkning av
tomtrétten som krévs i form av in- och utfarter samt en
cykelparkering for att mojliggora ett genomforande av
planforslaget 2020-12-17 (Dnr: E2020-04759 Protokollsutdrag,
E2020-04759 Tjinsteutlatande).

Stadsbyggnadsnimnden dmnar ta beslut om antagande av
detaljplan 1 juni 2023.

Overenskommelse om exploatering

Futharken 2s fastighetsgranser kommer att behova regleras 1
enlighet med forslag till ny detaljplan. Bolaget star for kostnaden
for fastighetsregleringen.

Da planforslaget byggs ut i tva etapper kommer tva tilliggsavtal
till tomtréttsavtalet for Futharken 2 att tecknas: ett tilldggsavtal
nér fastighetsregleringen vunnit laga kraft och ett tillaggsavtal da
bygglov for etapp 2 beviljats, dock senaste 2029-11-30.

Bolaget uppfor byggnation efter bestéillning fran
utbildningsndmnden. Vid forsenad bestillning ska detta utgora
omstdndighet som beréttigar till forldngning av tid for
uppfyllande av dtaganden enligt denna dverenskommelse
forutsatt att detta inte beror pa Bolaget. Vid utebliven bestéllning
ska parterna uppta féorhandling om reglering av dndrade
forutsittningar och eventuellt upphdrande av
exploateringsdverenskommelsen. Harvid ska gélla att Bolaget
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svarar for eventuella atgédrder och kostnader som dr nédvindiga
for att hantera utebliven exploatering och dess konsekvenser for
ovrig exploatering inom planomrédet.

Ett x-omrade for gdng- och cykelvig inom planomradet byggs ut
1 samband med den andra etappen. Bolaget bekostar, projekterar
och genomfor utbyggnad av x-omradet i enlighet med framtagen
programhandling, bilaga 4 till 6verenskommelsen om
exploatering.

Eftersom beslut om markanvisning inte fattats av
exploateringsndmnden kan dverenskommelse om exploatering ej
fattas pa delegation.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 miljoner kronor
varfor genomforandebeslut beddms kunna fattas pa delegation
inom kontoret. Staden har inga investeringar pé allmén
platsmark. Utgifter 1 projektet utgdrs frimst av nedlagd tid.
Bolaget bekostar fastighetsreglering sé att fastighetens grénser
overensstimmer med planforslaget. Planforslaget bedoms
paverka de framtida driftkostnaderna for staden marginellt.

Inkomster 1 projektet utgdrs av tomtrattsavgélder for
tillkommande byggritt. Bolaget ska std for plankostnader och
ovriga kostnader som hor till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
Hur projektet uppfyller stadens mal

Lokaler

Planforslaget mojliggér en utbyggnad av matsal, sérskola
(MIRA) och dmnessalar véster om befintlig skolbyggnad samt
mellanstadium och idrottshall 1 den 6stra delen av fastigheten
Futharken 2. De nya skolbyggnaderna ersitter behovet av de
tillfalliga paviljonger som anvénds av skolan idag. Befintliga
skolbyggnader bekriftas i plan och forses med skydds- och
varsamhetsbestimmelser for att virna om dess kulturhistoriska
véirden. Planforslaget innebér dven en justering av befintlig
byggritt 1 den norra delen av fastigheten, dér del av
skolbyggnaden ursprungligen uppforts planstridigt.
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Tillkommande byggnader omfattar totalt en bruttoarea (BTA) pa
6 715 kvm, varav mellanstadium och idrottshall 5 000 kvm BTA,
grundsérskola och @mnessalar 1 545 kvm BTA och tillbyggnad
av matsal 170 kvm BTA.

Milj&
De miljokonsekvenser som har utretts dr dagvattenhantering,
trafikbuller, geologisk byggbarhet, buller och markmilj6.

Planomradet bestar till stor del av befintlig skola och skolgard
och ingér 1 Strommens tillrinningsomréde. Det dagvatten som
idag gar via ledningssystem, ingar i ett kombinerat
ledningssystem som gér till Bromma avloppsreningsverk for att
sedan sldappas ut i Strommen efter rening.

Planomradet paverkas av trafikbuller fran Bergslagsvégen.
Naturvardsverkets riktlinjer for bullernivaer pa skolgardar skiljer
mellan nya och befintliga skolgardar. For nya skolgérdar galler
lagre bullernivaer &n for befintliga skolgardar. De delar av
skolgérden som ar avsedda for lek, vila och pedagogisk
verksamhet bor inte 6verskrida en ekvivalent ljudniva for dygnet
pa 50 dBA och en maximal ljudniva pa 70 dBA for nya
skolgérdar. For befintliga skolgardar d&r motsvarande siffror 55
dBA for ekvivalent ljudniva och 70 dBA {or maximal ljudniva.

Idag klarar storre delen av den befintliga skolgarden av
riktvdrdena pa 55 dBA, med undantag for den syddstra delen.
Men mer én hilften av skolgarden klarar inte de ldgre riktvérdena
som géller for nya skolgérdar. Efter utbyggnaden av
mellanstadieskolan och idrottshallen kommer den nya
byggnadens utformning att bidra till att minska bullret pa
skolgarden. Efter utbyggnaden kommer merparten av skolgarden
att ha en ekvivalent bullernivd under 55 dBA.

En oversiktlig miljoteknisk markundersokning har utforts inom
planomradet. Bedomningen ar att det inte foreligger nagot
atgdrdsbehov for att skydda méinniskors hilsa och miljo. Mindre
andel fororenad jord kommer att schaktas bort infér byggnation
och tas omhand.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Da byggnation sker inom befintlig fastighet tas ingen gronyta i
ansprak och ddrmed utfors inga gronkompensationsatgiarder inom
ramen for projektet.

I planforslaget véirnas kopplingen mellan skolgarden och
ndrliggande natur, samt kopplingen mellan tunnelbanan och
Kyrksjolotens naturreservat for att bevara och stérka tillgdngen
till narliggande gronytor.

Hallbarhetskrav
Bolaget 4tar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Da projektet ej foregétts av en markanvisning forbinder sig
bolaget att f6lja hallbarhetskrav och de uppfoljningstillfillen som
foljer efter tidpunkten for tecknande av 6verenskommelse om
exploatering.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Planomradet dr till storsta del plant till ytan och med stora
andelar hardgjorda ytor. Viss nivaskillnad forekommer pa
skolans vistra sida. Mgjligheterna att klara gillande
tillganglighetskrav bedoms som goda.

Paverkan pa barn

I samband med framtagandet av detaljplaneforslaget
genomfordes en integrerad barnkonsekvensanalys for att
kartldgga hur barn anvénder platsen idag och hur den planerade
utbyggnaden av skolan kan péverka deras anvindning. Analysen
fokuserade pa aspekter som miljé och hilsa, samspel, lek och
larande samt trygghet, tillgénglighet och trafiksdkerhet.
Utredningen visade pa ndgra viktiga atgidrdsforslag sdsom att se
over transporter och inlastningar dvergripande sé att de kan
skotas pa ett mer trafiksdkert satt for barnen, ordna en ny
avlamningsplats vid Mgjbrovdgen dd manga angor véster om
skolan, och ordna fler cykelparkeringar pa fler platser. Det ér
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ocksa viktigt att ytan for bollaktiviteter 6kas, samt att kopplingen
mellan skolgérden och naturen bevaras.

I detaljplaneforslaget har man valt att minska antalet infarter till
skolan fran tre till tva for att oka trafiksdkerheten. Den mittersta
infarten fran Mojbroviagen kommer fortsatt att vara tillganglig for
géng- och cykeltrafik.

For att berdkna antalet cykelparkeringar som behdvs har man
tagit hjélp av personal pa skolan och gjort iakttagelser pd plats.
Med antagandet om 0,5 cykelparkeringar per elev och 0,2 per
personal sa krdvs det omkring 600 cykelparkeringsplatser vid
skolan. For att uppfylla stadens och SISAB:s mal om 6kad andel
resande med kapacitetsstarka fardmedel, som cykel, dr det viktigt
att cykelparkeringen &r placerad pa ritt stillen och av god
kvalitet. Detta innebér att cykelparkeringen bor placeras nira
entréerna dér de flesta har mélpunkt, ha mojlighet till ramlasning
och ha skydd mot viaderforhallanden.

Forslaget har totalt 597 cykelparkeringsplatser som ar fordelade
pa fyra ytor utanfor skolgarden, tva pa vistra sidan och tva pa
Ostra sidan. For att barnen ska fa s mycket friyta som mojligt pd
skolgarden placeras cykelparkering utanfor skolgarden. Det finns
dock inte tillrdckligt utrymme for cykelparkering inom
skolfastigheten idag. Staden foreslas darfor Gverlata mark till
SISAB for att &stadkomma cykelparkeringen vister om befintlig
skolbyggnad och s6der om tillbyggnaden av sédrskolan. Ytan ér
idag parkmark enligt detaljplan och bestar av bruksgrisytor samt
mindre vegetation.

For att viarna kopplingen till Kyrksjolotens naturreservat, norr om
fastigheten, fran Akeshovs tunnelbana och skolgirden medger
planforslaget ett x-omrade for gdng- och cykeltrafik, vilket 16per
langs fastighetens Ostra sida. I utbyggnadsforslaget har dven
kopplingen mellan skolgarden och omgivande natur virnats samt
flera ytor for bollaktiviteter har tillforts.

Jamstalldhet

I arbetet med den integrerade barnkonsekvensanalysen och
dialogen med barn pa skolan har det lagts lika stor vikt vid bade
flickors och pojkars beskrivningar och synpunkter.
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Bland lagstadiebarnen fanns det tydliga skillnader i vad flickor
och pojkar gor och var de ar under rasterna. Pojkar ndmnde 1
storre utstrackning att de vistades pa och anvénde
programmerade ytor (fotboll, basket), medan flickor ofta pratade
mer om oprogrammerade ytor for fri lek (skogen, griasplanen).
Flickorna ogillade grusplanen i hogre utstrackning &n pojkarna.

Bland mellan- och hogstadiebarnen framkom inga tydliga
skillnader mellan vad flickor och pojkar gor under rasterna.

Forslag till tgérder har foreslagits som svarar mot bade flickors
och pojkars behov och dnskemaél.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. D4 staden inte har ndgra
produktionskostnader pa allmén plats finns inga medel avsatta for
konstnirlig utsmyckning inom ramen for projektet.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Bolaget avser
att genomfora den nya bebyggelsen i tva etapper: Etapp 1 avser
tillbyggnad av matsalsbyggnad och Etapp 2 avser §vrig utdkad
byggritt samt utbyggnad om x-omrade inom fastigheten.
Stadsbyggnadskontoret &mnar ta upp detaljplanen for antagande 1
stadsbyggnadsndmnden 1 juni 2023.

Etapp 1 planeras att pdborjas 2024 och Etapp 2 planeras att
genomforas 2029 med inflyttning i de nya skollokalerna 2031.

Risker och osakerheter

Da bolaget bygger ut respektive etapp pa bestillning av
utbildningsndmnden foreligger risk att tidplanen paverkas av
forsenat beslut fran utbildningsndmnden. X-omréadet inom
planomradet byggs ut i samband med etapp 2, vars utbyggnad
saledes ocksa riskerar att forsenas. Fram till att x-omrédet byggs
ut med gang- och cykelvég ar emellertid strickan mellan
Akeshovs tunnelbanestation och Kyrksjoloten en asfalterad yta
som kan brukas av fotgéngare och cyklister.
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Kommunikation

Forslaget har gétt igenom en detaljplaneprocess dér alla berorda
parter har horts. Trafikkontoret har deltagit 1 diskussion av
utformning av kommande x-omrade pé fastigheten. Samtliga
parter dr Overens om nuvarande forslag.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa genomforandet av projektet for att utdka
kapaciteten inom en befintlig skola och bemoéta stadens vixande
elevantal samt skapa en tryggare och mer tillgénglig trafikmiljo
genom att forbattra mdjligheterna att fairdas med géng och cykel.
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