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Maria Tingstrém Till
Avdelningen fér projektutveckling
Telefon: 08-508 265 74

maria.tingstrom@expl.stockholm.se

Markanvisning fér studentbostéader inom del av
fastigheten Hammarbyhéjden 1:1, vid kv.
Orkanen i Bjorkhagen till Stiftelsen Stockholms
studentbostader.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for studentbostédder inom del av
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 till Stiftelsen Stockholms
studentbostéder och ger kontoret i uppdrag att triaffa
markanvisningsavtal.

2. Namnden hemstiller hos Stadsbyggnadsndmnden om dndrad detaljplan
for omradet.

Kirister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

SSSB har ans6kt om markanvisning for att uppfora ca 140 studentbostédder vid
Simrishamnsvégen 1 Bjorkhagen. Exploateringskontoret stiller sig positiv till
forslaget som ger ett vilbehovligt tillskott av studentbostédder i ett bra
kollektivtrafikldge. Omradet ar idag obebyggd mark som &r planlagd som
parkmark. Exploateringen innebér inga storre kostnader for kommunala
anlidggningar och den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
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hogre én att beslut om investering (inriktningsbeslut) och genomforandebeslut kan
tas pa delegation av kontoret, d.v.s. lagre an 10 mnkr. Marken kommer att
upplatas med tomtritt till SSSB.

Bakgrund

SSSB har inkommit med en ansdkan om markanvisning fér ny bostadsbebyggelse
om ca 140 studentbostider i1 stadsdelen Bjorkhagen. Markomradet om ca 1500
kvm ligger invid Simrishamnsvégen och dr markerat med rod begransningslinje
pa kartan ovan. For omradet giller en detaljplan enligt vilken det aktuella omradet
ar avsedd for parkmark. Omradet bestér idag av naturmark med berg i dagen med
markerade hdjdskillnader.

Omkringliggande bebyggelse bestar av lamellhus om 3-5 vdningar och punkthus 1
6-8 vaningar som uppforts i bérjan av 1940-talet.

I USK:s statistik for Bjorkhagen 2008 ér ca 48 % av ldgenheterna upplétna med
bostadsritt och ca 24 % utgors av hyresrétter med privata viardar. Allminnyttan
har knappt 28 % av ldgenhetsbestdndet. I Bjorkhagen dr andelen bostader 1
flerbostadshus ca 96 % respektive ca 4 % 1 smahus.

Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen for exploateringsndmnden i
detta drende. Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet {for beslut avseende
planldggning.
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Utbyggnadsférslag

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 140 studentbostider 1 ett punkthus om 8
vaningar med 3 véningar 1 suterrdng. Skalan pa den nya bebyggelsen anpassas till
den befintliga bebyggelsen 1 ndromrédet.

Vy fran vdster

Parkeringsbehovet avses att 16sas inom fastigheten. Skisserna i forslaget visar i
stora drag projektets utformning. Exploateringens innehéll och utformning
kommer att provas i sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.

Foérslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit i
sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva r
frdn ndmndens beslut. Marken kommer att upplatas med tomtrétt till SSSB.
Kontoret har uppréttat ett markanvisningsavtal som godkénts och undertecknats
av bolaget.

Parkering for bostdderna skall ske inom fastigheten. Vid planering av
studentbostéder ar riktvirdet for p-tal 0,1 eller lagre.
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Ortofoto med forslag till markanvisat omrdade ungefdrligt markerat.

Fortatningsprojekt i stadsdelen som markanvisats av ndmnden de senaste aren
ligger samtliga norr om aktuellt omrdde vid Helsingborgsvégen, till Svenska
Bostéider (ca 75 hyresrittslagenheter och forskola), Mariestadsvéigen till Primula
Byggnads AB (ca 30 hyresrittsligenheter) samt Karlskronavégen till AB Boritt
(ca 35 bostadsritter).

Bolaget har under de senaste aren inte fatt ndgon markanvisning. AB Svenska
Bostédder och Sverigehuset har sokt markanvisning pa platsen. Inledande
diskussioner har forts mellan kontoret och bolagen. Av skilda skél har bada
bolagen valt att inte gd vidare med sina respektive projekt. En svarighet, som varit
gemensam for bolagen, var att finna en ldmplig och ekonomiskt hallbar
parkeringslosning. Omradet ar starkt kuperat och det dr svért att inrymma savél
parkering i garage som markparkering pa ett tillfredsstéllande sétt. Da
parkeringsbehovet for studentbostéder &r ldgre dn for vanliga bostidder anser
kontoret att foreslagen markanvisning dr den bista 16sningen.

Konsekvenser

-Ekonomi

Stadens utgifter 1 projektet bedoms inte overstiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret. Stadens
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utgifter bestér 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 dverskott till staden. Stadens utgifter for exploateringen
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget och medel for detta
kommer att begiras 1 kommande budgetarbete.

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.

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som markndmnden
antagit och godként. Platsen som foreslds att markanvisas utgor en lucka i
omradets bebyggelsestruktur och den gér att iansprakta utan att intrdnget 1 naturen
blir for stort. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr om det finns sérskilda delar av naturmarken samt vardefulla trad
kring och inom den blivande fastigheten som bor skyddas. Kontorets beddmning
ar att bebyggelsen 1 ovrigt inte medfor nagon negativ miljopaverkan.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta

Enligt kontoret bor medel avsittas inom projektet for att i samarbete med
stadsdelen/stadsdelsndmnden forstirka narliggande park- och naturmarksomraden
samt att vegetationen méts in och vérdefulla trdd, om mojligt, sparas.

- Tillganglighet och paverkan pé& barn

Den planerade bostadsbebyggelsens paverkan pa barn bedoms av kontoret som
liten. Tillgénglighetsaspekter kommer att utredas i det fortsatta planarbetet men
projektet bedoms klara stadens riktlinjer for tillgdnglighet.
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-Maluppfyllelse avseende néringsliv och jobb i regionen

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm som en
del 1 vision 2030. Studentbostéder dr en form av boende som enligt de politiska
uppdragen ska prioriteras. Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan
pa ndringslivet i regionen genom de arbetstillfallen som skapas under byggtiden.

Genomférande och tidplan

Projektet har en preliminér och 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i ca tvd ar. Mot bakgrund av detta planerar
bolaget sin byggstart till ar 2012 och forsta inflyttning till ar 2013.

Den blivande fastigheten har stora hojdskillnader med berg 1 dagen vilket kréaver
att den planerade bebyggelsen kan hantera hojdskillnaderna och att
grundlaggningen anpassas till de rddande forutsittningarna.

Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadesforslaget med stadsbyggnadskontoret och
informerat stadsdelsforvaltningen. Det finns ingen efterfrdgan pé specialbostéder
inom detta projekt.

Planbestiillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stiller krav pd en ny detaljplan.
Kontoret vill darfor ha exploateringsnimndens uppdrag att bestilla en ny
detaljplan.

Kontorets synpunkter och férslag

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



