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Exploateringsndmnden 2012-02-09

Markanvisning fér bostader inom del av
fastigheten Norra Djurgéarden 1:37 pé& Ostermalm
till AB Abacus Bostad.

Foérslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for studentbostidder inom del av
fastigheten Norra Djurgéarden 1:37 till AB Abacus Bostad och ger
kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden &ndrar
detaljplanen for omrédet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Lars Berglund

Sammanfattning

Exploateringskontoret foreslr att en markanvisning gors till AB Abacus Bostad.
Markanvisningsomradet ir beliget pd Ostermalm lings Ruddammsvigen
mittemot en gangbro som leder 6ver Roslagsbanan till KTH Campus.
Markomradet utgdrs av parkmark och kringliggande bebyggelse bestér av
bostadshus och institutionsbyggnader. Marken foreslas bebyggas med ett
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flerbostadshus innehallande ca 80 studentlédgenheter, upplatna med hyresritt.
Projektet ger ett tillskott av studentldgenheter 1 ett mycket attraktiv ldge 1 direkt
anslutning till KTH Campus.

Marken avses efter fastighetsbildning upplatas med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden. Den totala investeringsutgiften for
projektet bedoms inte bli hogre dn att beslut om investeringen

(inriktningsbeslutet) kan tas pa delegation inom kontoret, dvs. ldgre &n 10 mnkr.

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

Bakgrund till markanvisningen
AB Abacus Bostad har inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 80 studentligenheter i Ruddammen p& Ostermalm.

Markomradet utgor en del av fastigheten Norra Djurgérden 1:37 och ligger langs
med Ruddammsvigen och pa motsatt sida av vigen finns en gangbro som leder
over Roslagsbanan till KTH Campus. Marken ar detaljplanelagd som parkmark
och ér kuperad med ett plant parti mot gatan och en relativt brant slént i sdder mot
den Oovre nivans bostdder. En gdngvig som leder fran Ruddammsvégen till
Stickelbérsvigen genomkorsar markomrédet. Befintlig bebyggelse runt platsen ér
uppford dels under 30-talet och dels under 90-talet. Bebyggelsen fran 30-talet ar
gronklassad enligt stadsmuseets kulturhistoriska klassificering vilket innebér att
bebyggelsen ar sirskilt viardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomaéssig eller
konstnérlig synpunkt.

Abacus har under de senaste fem aren fatt sju markanvisningar om totalt 386
lagenheter.

Under de senaste tvd &ren har dven Sundvalls Byggnads AB skt markanvisning
pé den aktuella platsen. Abacus framforde redan 2008 idéer for den aktuella
platsen men da var det inte mdjligt att markanvisa eftersom det fanns planer 1
nidromradet som skulle kunna utgora hinder for bebyggelse pé platsen. Dessa
planer kvarstar inte ldngre och det dr darfor mojligt att markanvisa. Abacus har
dessutom presenterat ett forslag till bebyggelse som &r vl anpassat till plasten och
som utgor en bra utgdngspunkt for den kommande planprocessen. Mot bakgrund
av detta har kontoret valt att foresla att markanvisning gors till Abacus. Marken
direktanvisas d& anvindningen ska vara studentbostéder.
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I ndromradet dr 56 % av bostidderna bostadsritter och 45 % idr hyresrétter varav 8
% dgs av allménnyttan.

Under de senaste 10 aren har fem markanvisningar med sammanlagt 583
ligenheter gjorts pi Ostermalm. Av dessa markanvisningar har 41 ligenheter
fardigstéllts, 77 1dgenheter dr under produktion och dvriga projekt dr under arbete
eller nedlagda. Det totala antalet markanvisade studentlédgenheter 1 staden under
perioden 2002 — 2010 uppgar till 1 881 stycken.
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Bild 1. Karta med markanvisningsomrddet.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutladtande 4r den forsta redovisningen 1 detta drende.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 80 studentldgenheter 1 ett
flerbostadshus. Lagenheterna ska uppléatas med hyresritt via
Bostadsformedlingens studentbostadskod. Byggnaden kommer att anpassas till
kringliggande bebyggelse och den givna topografin. Markomrédet har ett mycket
bra ldage for studentbostdder med direkt nérhet till KTH Campus.
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Da forslaget ligger lings med Ruddammsvigen kan staden komma att behova
gora mindre anpassningar for att ansluta gatan funktionellt mot blivande
kvartersbebyggelse.

Markanvisnings-
omradet

Bild 2. Ortofoto over markanvisningsomradet.
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Bild 3. Modell 6ver markanvisningsforslaget.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsnimnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
fran nadmndens beslut. Ny fastighet upplats med tomtritt. Andamalet
studentbostéder bidrar till att uppfylla stadens mél att sikerstélla en l&ngsiktigt
hallbar tillgang pa bostéder for studenter.

Kontoret tecknar avtal med byggherren enligt detta utldtande. Huvudprinciperna i
markanvisningsavtalet anger att bostdderna skall upplatas med hyresritt,
kvartersmarken for bostdderna skall upplétas med tomtrétt enligt de riktlinjer som
kommunfullméktige beslutar, parkering skall forldggas i garage och att hdmtning
av avfall till fastigheten ska vara trafik- och arbetsmiljoséker. I ovrigt foljer
markanvisningsavtalet kontorets sedvanliga innehall.

Planbestiillning

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas i planprocessen.
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Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pd delegation inom kontoret. Marken
avses upplatas med tomtritt. Kostnader for projektet bestar frimst av anpassning
av gatan mot den téinkta bebyggelsen samt administration. De framtida
driftskostnaderna for staden paverkas marginellt. Byggherren skall sta for
plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen av husen. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen
och mal i stadens budget.

Den aktuella exploateringen avser ca 80 studentldgenheter 1 hyresrétt. Det utgor
en del av de 400 nya studentldgenheter som exploateringsndmnden ska markanvisa ar
2012 for att sékerstélla en 1&ngsiktigt hdllbar tillgdng pa bostidder for studenter.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen dr hur buller frdn Roslagsbanan
paverkar platsen samt métet med befintlig bebyggelse och paverkan pé
landskapsbilden. Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér ndgon
betydande paverkan pa landskap, vatten, kulturmiljo, fornlamningar eller
rekreativa varden 1 miljon.

Kompensation fér ianspraktagen grényta

I denna markanvisning tas 1 huvudsak parkmark i ansprak med en uppskattad yta
om ca 1500 kvadratmeter. Platsen bedoms inte ha ndgra hoga natur- eller
rekreationsvarden forutom att vara ett gront och oppet inslag 1 stadsstrukturen.
Lampliga dtgirder i ndromradet for att kompensera ianspréktagen gronyta
kommer att utredas under planprocessen. For varje ny lagenhet kommer ett trad
att planteras. Kontoret bedomer att ytan dr lamplig for bebyggelse och att
rekreativa virden for boende 1 omradet inte paverkas 1 storre utstrackning.
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Energihushallning

Byggherren har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmél
for miljo “Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos
aldre och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for ”Stockholms stads riktlinjer {for att skapa en tillgénglig och
anvindbar utemiljo”.

Den mark som foreslas anvisas ér delvis kuperad och tillgénglighetsfragorna
behover studeras under planprocessen. Tillgénglighetsfragorna kommer att
utredas 1 samband med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgdngliga for personer med rorelsehinder.

Paverkan péa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pé barn.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och en dversiktlig tidplan. Kontoret beddmer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18 ménader. Mot bakgrund av
detta planerar bolaget sin byggstart till & 2014 och f6rsta inflyttning bedoms till
ar 2015.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Risker och oséakerheter
Inga sérskilda risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms foreligga.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och informerat trafikkontoret. Projektet bedoms péverka
trafikndmnden marginellt i form av framtida driftskostnader.
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Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledamdterna 1 berdrd stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Exploateringskontoret foresldr att en markanvisning av aktuellt markomréde langs
Ruddammsvégen gors till AB Abacus Bostad. Den foreslagna bebyggelsen ger ett
tillskott av studentldgenheter 1 ett mycket attraktiv ldge 1 direkt anslutning till
KTH Campus. Behovet av studentligenheter ar stort och det 4r mycket positivt att
det tillskapas studentlégenheter i ett sé strategiskt ldge.

Slut



