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Markanvisning fér studentbostéder inom del av
fastigheten Hammarbyhéjden 1:1 i Bjorkhagen till
Stiftelsen Stockholms studentbostader.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for studentbostdder inom del av
fastigheten Hammarbyhojden 1:1, vid kv. Tjockan i Bjorkhagen till
Stiftelsen Stockholms studentbostdder och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Stiftelsen Stockholms studentbostéder (SSSB) fick 2010 markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om ca 140 studentldgenheter 1dngs med Simrishamnsvégen 1
stadsdelen Bjorkhagen. Projektet har under planprocessens tidiga skede minskats
ned till att omfatta ca 80 ldgenheter. Under planarbetet har en diskussion forts
mellan kontoret, stadsbyggnadskontoret och SSSB om att markomradet norddst
om kvarteret Tjockan, ldings med Understensvégen, skulle kunna utredas for en
exploatering. Projektet vid Simrishamnsvégen skulle dd komma att utokas med
ytterligare ett markomrade med 80 ldgenheter och i sin helhet omfatta en
nybyggnation om ca. 160 studentldgenheter. Projektet blir sdledes uppdelat i tva
omraden, dels vid Simrishamnvégen 1 Bjorkhagen som markanvisades under ar
2010, dels, vilket detta tjansteutldtande avser, en utvidgning sydost om tidigare
markanvisat omrade. Projektet ligger i ett bra kollektivtrafikforsorjt omrdde med

Exploateringsnimnden 2013-03-14
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nérhet till service och natur. Omradet langs med Understensvigen dr idag
obebyggd naturmark.

Kontoret anser att forutsdttningarna for den utdkade markanvisningen ar goda och
projektet bidrar till att uppfylla de politiska malen avseende bostadsproduktionen
och da sérskilt det gidllande studentlagenheter. Marken kommer uppléatas med
tomtrétt till SSSB. En dversiktlig kostnadsbeddmning har gjorts och visar att
inkomsterna dverstiger utgifterna vilket medfor ett visst overskott till staden.
Stadens totala investeringsutgift for projektet bedoms inte bli hdgre én att
inriktningsbeslut och genomforandebeslut kan tas pa delegation inom kontoret.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att Exploateringsnimnden markanvisar
ett omradde utmed Understensvégen i Bjorkhagen till SSSB i enlighet med detta
tjdnsteutlatande samt ger kontoret i uppdrag att fortsétta utrednings- och
planarbetet for projektet som helhet.

Bakgrund till markanvisningen

SSSB fick 2010 markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 140
studentldgenheter vid kv. Orkanen i stadsdelen Bjorkhagen. Forslaget var dé i sin
helhet placerat lings med Simrishamnsvégen och innefattade en byggnad om ca.
10 vaningar med tva suterrangvaningar. SSSB konstaterade efter flera kalkyler att
de inte kunde genomfora det ursprungliga forslaget med dess kostsamma
gestaltning, vilket var en forutséttning for att placera en sa omfattande
byggnadsvolym pé platsen. Projektet har under planprocessens tidiga skede
dérmed forandrats och minskats ned till att omfatta ca 80 studentlédgenheter.
Under det pagéende planarbetet har en diskussion forts mellan kontoret,
stadsbyggnadskontoret och SSSB om att &ven omradet norddst om kvarteret
Tjockan, mellan befintlig bebyggelse lings med Understensvigen, skulle kunna
utredas for en exploatering om ytterligare 80 studentlédgenheter.

Markomradet om ca 1500 kvm ligger invid Understensvigen och dr markerat med
rod skraffering pd kartan nedan. For omradet géller en detaljplan enligt vilken det
aktuella omradet ar planlagt som naturmark. Omradet bestar idag av uppvuxna
trdd, inslag av sly och berg i dagen.

Omkringliggande bebyggelse bestar av lamellhus om 3-5 vaningar och punkthus i
6-8 vaningar som uppforts 1 borjan av 1940-talet. Inom kv. Tjockan finns ett
senare tilldgg. I USK:s statistik for Bjorkhagen ar 2011 &r ca 60 % av
lagenheterna upplétna med bostadsritt och ca 20 % utgors av hyresratter med
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privata virdar. Allminnyttan har 20 % av ldgenhetsbestandet. I Bjorkhagen ar
andelen bostider i flerbostadshus ca 96 % respektive ca 4 % i smahus.

| l .
N .

Den utdkade ytan som
foreslas markanvisas till
SSSB i

Exploateringsndmnden

Omréade som ar

markanvisat till SSSB

enligt beslut i

Exploateringsndmnden

2010-03-25,

ungeférligen utritat.

2013-03-14,

| ungefirligen utritad.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden godkénde den 25 mars 2010 kontorets forslag till
markanvisning vid Simrishamnsvégen till SSSB. Markanvisningen avsdg ett
projekt med ca 140 studentligenheter.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde for sin del startpromemorian for planldggning
av samma omrade 1 december 2010. Planarbetet pagar.

Inriktnings- och genomférandebeslut kommer att tas pd delegation da
investeringsutgifterna forvintas bli lagre d4n 10 mnkr. Plansamradet kommer att
besvaras av kontoret enligt géllande delegation. Detta dr det forsta och enda
beslutstillfdllet for nimnden i detta drende.

Omrédet ligger i det band som enligt den antagna dversiktsplanen for Stockholms

stad, Promenadstaden, bendmns som den centrala stadens utvidgning. Omradet
ingdr dven i det programarbete enligt plan- och bygglagen som tas fram for
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stadsdelarna Hammarbyhdjden, Bjorkhagen m.fl. Start-PM for programmet var
uppe for beslut 1 stadsbyggnadsndmnden 2013-02-07.

Utbyggnadsférslag

Den utdkade markanvisningen innehéller nybyggnation av ca 80
studentldgenheter i tva kopplade byggnadsvolymer om 4tta respektive sju
vaningar. Skisserna 1 forslaget visar 1 stora drag projektets utformning.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning 1
detaljplaneprocessen. Staden avser att inforliva den utdkade markanvisningen i
det pdgdende exploaterings- och detaljplanearbetet. Redovisningen av projektets
tva delar kommer dérfor fortsattningsvis ske i samlad form.

Tidigare anvisat

omrade.

Avser den utdkade
- markanvisningen,
4 - aktuellt 1 detta
- o - tjénsteutlatande.
4
Foérslag till bebyggelseplacering ?Ii B
Markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Bolaget foreslér att lagenheterna ska upplatas med
hyresrétt. Marken kommer att upplatas med tomtritt till SSSB. Kontoret har
uppréttat ett markanvisningsavtal som godkéants och undertecknats av bolaget.

Av fortatningsprojekt i stadsdelen som markanvisats av nimnden de senaste aren
ligger samtliga projekt norr eller nordvést om aktuellt omrade vid
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Mariestadsvégen till Primula Byggnads AB (inflyttat hosten 2012), vid slutet av
Finn Malmgrens vég till Aktiebolaget Grundstenen/Einar Mattsson Byggnads AB
(ca 65 hyresritter och 5 gruppbostider), vid Helsingborgsvégen till Svenska
Bostider (ca 75 hyresréttslagenheter och forskola, planen har vunnit laga kraft),
vid Halmstadsvégen till Arkitektmagasinet Bygg AB (10 radhus) och vid
Karlskronaviagen finns en markanvisning till AB Boritt (ca 35
bostadsrittsldgenheter) och en till Byggnadsfirman Olov Lindgren AB (ca 35
hyresrattsldgenheter och forskola). I ndmnden 1 mars kommer en markanvisning
till Riksbyggen AB att behandlas (dnr E2006-513-01204). Det markomrdde som
avses ligger 1 korsningen Malmovagen/Y stadsvagen, vaster om foreslagen utdkad
markanvisning till SSSB.

Bolaget har under de senaste fyra dren fatt en markanvisning, den vid
Simrishamnsvégen. Andra som sokt pa platsen ar Sjaelso, Riksbyggen,
Arkitektmagasinet Bygg AB, Veidekke och Wallenstam.

I och med de diskussioner som forts mellan kontoret, stadsbyggnadskontoret och
SSSB samt med bakgrund av stadens politiska mél om att bygga fler
studentldgenheter, s& har kontoren kommit fram till att omradet kan vara mdjligt
att prova for just studentligenheter. SSSB har under planprocessen framfort
onskemél om ett storre bestdnd. Staden har gjort en sammanvédgd bedomning 1
detta tidiga skede och anser att platsen kan utredas for mojligheten att uppfora
studentlagenheter 1 ett kollektivtrafik- och servicenéra lage med god tillgéng till
natur. Intrdnget i naturmarken kan minimeras tack vare att studentldgenheter har
ett lagre parkeringsbehov dn vanliga bostéder.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

For delen vid Simrishamnsvagen har kontoret bedomt att stadens
investeringsutgifter uppgér till ca 3 mnkr och denna kostnad kommer inte att
paverkas 1 och med den utdkade markanvisning, utan utgifterna for projektet som
helhet inryms i det inriktningsbeslut som fattades av kontoret pd delegation 2010-
04-16. Aven genomforandebeslutet for projektet som helhet kommer att tas pa
delegation inom kontoret. Stadens utgifter bestar bl.a. av kostnader for
gronkompensation, flytt av ledning samt VA-anslutning.

All ekonomisk risk, forutom eventuell marksanering samt ledningsomlédggning,
vilar p4 bolaget. Aven staden har risk for forgivesprojektering. Kontoret bedémer
att exploateringen ger ett visst 6verskott till staden. Stadens utgifter for
exploateringen finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget och
medel for detta kommer att begéiras i kommande budgetarbete.



=) .. L4
20130214 iy @ z
TJANSTEUTLATANDE o o

DNR E2009-513-01719 "8 pa®

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens
ansvarsomrade kommer inte att 6ka ndmnvart. For Skarpnicks stadsdelsndmnd
berdknas drift- och underhallskostnaderna inte heller att 6ka. Da bolaget avser att
uppléta bostdderna med hyresritt kan marken, 1 enlighet med stadens
markanvisningspolicy, upplatas med tomtrtt.

En forutsittning for att projektet ska kunna genomforas ar att bolaget tillsammans
med stadsbyggnadskontoret tar fram en projektutformning som leder till en
lagakraftvunnen detaljplan. Markomrédets avgransning och uppskattad byggrétt ar
prelimindr och kan komma att &ndras under detaljplaneprocessen. Bolaget skall
bekosta samtliga utrednings- och projekteringskostnader som kravs for arbetet
med detaljplanen.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran bl.a. Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Bjorkhagen ligger inom det omrade
som 1 oversiktsplanen anges som den centrala stadens utvidgning, dér en
fortitning ska ske om sa dr mojligt. Projektet dr ett bidrag till det politiska
uppdrag som finns avseende antal studentldgenheter som ska markanvisas (300
studentlgh/ér) under 2013 samt att det gors i ett bra kollektivtrafiknéra ldge dér
tillgéng till service och natur dr god.

Genomférandefragor

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Platsen som foreslas att ianspraktas
bestér av en storre skogsbekladd sddervénd sluttning med berg i dagen och 16sa
stenblock. Det finns, enligt den tidiga miljobeddmningen, inga nu kdnda omistliga
eller hoga natur-/och/eller rekreationsvérden pa den gronyta som foreslas att
ianspraktas. Det finns inget som tyder pd att marken tidigare anvénts av
verksamhet som orsakat markféroreningar, inte heller fororenade massor verkar
finnas pa platsen. Inom naturomrédet, 1 vilket den iansprdktagna ytan ingdr, finns
en naturstig/passage som forbinder Malmovéagen med Understensvégen.
Naturstigen/Passagen gér idag igenom portiker i den befintliga bebyggelsen inom
fastigheten Tjockan. Mélséttningen ir att den ska finnas kvar, dock med en
anpassning till den planerade bebyggelsen.

De miljokonsekvenser som bor utredas vidare under planprocessen ar hur
gronomradet nyttjas idag, hur naturstigen/passagen till och igenom omrédet kan
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fortydligas och sikerstillas for allmédnhetens tillgédnglighet. Gronomradets
betydelse for spridningssamband for vixter och djur ska utredas och
mélséttningen dr att inte forsdmra sambanden. Ytterligare en miljokonsekvens
som bor utredas vidare under planprocessen ar hur och om dagvattnet kan
omhéndertas enligt LOD.

Kontorets bedomning dr dock i detta tidiga skede att bebyggelsen inte medfor
nagon betydande paverkan pa dels allminhetens tillgédnglighet till
naturstigen/passagen och gronomradet, dels spridningssambanden.

Kompensation fér ianspréktagen grényta

Bevarandevirda trdd inom den blivande kvartersmarken ska métas in och 1 den
mén det dr mdjligt bevaras. I detta tidiga skede 1 projektet dr det 4nnu inte klart
hur ytterligare kompensation ska ske utan detta hanteras under planprocessen 1
nédra samarbete med bl.a. stadsdelen. Staden har for avsikt att ta fram ett program
for stadsdelarna Hammarbyhdjden och Bjorkhagen och en
gronkompensationsdtgird inom projektet bor samordnas med programmet. For
varje ny bostad kommer ett nytt triad att planteras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar energianvindning vid
nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms
miljoprogram 2012-2015 “Hallbar energianvindning”.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos
dldre och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomfGras
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgdnglig
och anvindbar utemiljo. Tillgdnglighetsfraigorna kommer att utredas i samband
med planprocessen.

Paverkan péa barn

Det ar troligt att marken som foreslas att ianspraktas nyttjas av barn i omradet.
Som tidigare ndmnts ska omrédets nyttjande utredas under planarbetet och
sarskild uppmérksamhet bor riktas pa barnens upplevelse och 6nskemal om hur
den kvarvarande ytan utvecklas. Behovet av forskolor dr stort i Bjorkhagen och i
denna fraga har kontoret ett ndra och vil fungerande samarbete med
stadsdelsforvaltningen. En permanent forskola ér planerad inom kv. Duggregnet,
strax norr om det foreslagna markanvisningsomradet.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt kommer
medel att avsittas for Bjorkhagen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 12 ménader. Mot bakgrund av
detta planerar Bolaget sin byggstart till &r 2014 och forsta inflyttning bedoms till
ar 2016/2017. Detta dr enda och sista beslutstillfallet for exploateringsnimnden.

Risker och osékerheter
Det finns inga kédnda risker eller osékerheter i detta skede.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen. Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden
skickas det ocksé ut till ledamoterna 1 Skarpnécks stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret bedémer forslaget som en ldmplig komplettering till omgivande
bostadsbebyggelse samt ett bra tillskott till bestandet av studentbostdder inom
staden. Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndimnden ger
kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal och att fortsétta
utredningsarbetet for projektet.

Slut



