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Markanvisning for Studentbostader inom
fastigheten Kopiepennan 1 i Racksta till
Jonas Erik Fredrik & Fredrik Fastighets-
utveckling AB och Altos AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for studentbostdder inom
fastigheten Kopiepennan 1 till Jonas Erik Fredrik & Fredrik
Fastighetsutveckling AB tillsammans med Altos AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
i utlatandet.

Krister Schultz
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

De bédda bolagen Jonas Erik Fredrik & Fredrik
Fastighetsutveckling AB (JEFF) och Altos AB har ansékt om en
gemensam markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 40
studentldgenheter och ca 6 specialldgenheter for gruppboende pa
fastigheten Kopiepennan 1 i stadsdelen Réacksta.
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For fastigheten finns en géllande detaljplan fran 1992 som
medger byggande av bostdder. Genom att utnyttja en géllande
detaljplan kan byggandet av l4genheterna paborjas redan i ar.

Fastigheten kommer att upplatas med tomtritt till Jonas Erik
Fredrik & Fredrik Fastighetsutveckling AB (JEFF). Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre én att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs ldgre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till ca 1 mnkr och fran inkomsterna av
tomtrittsavgélden berdknas ett avgéildsunderlag pa ca 1,8 mnkr.
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Bakgrund till markanvisningen

Jonas Erik Fredrik & Fredrik Fastighetsutveckling AB (JEFF) ér
ett privat aktiebolag bildat 2011. Dess huvudsakliga verksamhet
ar nyproduktion av bostadsfastigheter. Altos AB ir ett privat
aktiebolag bildat 2004. Detta beddms, vid en av staden
genomford finansiell analys, ha en stabil ekonomi med tillgdngar
1 storre fastighetsbolag (bland annat Sveafastigheter AB). De
bada bolagen kallas i det foljande tillsammans for Bolagen.

Bolagen har inkommit med en ansokan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 40 studentligenheter och ca 6
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specialldgenheter for gruppboende pé fastigheten Kopiepennan 1
1 stadsdelen Récksta, nedan kallad Fastigheten.

Bolagen har tidigare inte fatt nagon markanvisning 1 Stockholm.
JEFF har utfort projekt i Sollentuna och Are. De héller p4 med
planering ett nytt bostadsomrade 1 Hdbo kommun samt ett
studentboende i1 Gavle.

For Fastigheten giller detaljplan Dp 8553A, enligt vilken
Fastigheten dr avsedd for behandlingshem/gruppbostéder.
Kontoret bedomer, efter samrdd med stadsbyggnadskontoret, att
dven studentbostédder dr mojligt i denna detaljplan.
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Omradet ér 1 dag till storsta delen en 6ppen griasyta med lite
trdd/buskage 1 den véstra delen av omrddet samt en liten dunge 1
mitten. Omradet ligger nagot hogre dn Rackstavidgen och sluttar
mot denna.

Fastigheten ligger i utkanten av den sk ABC-staden, Villingby —
Racksta. Omgivande bebyggelse bestar mest av villor byggda pa
1950-talet. Mitt emot omrddet, pa dstra sidan om Rackstavigen,
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ligger ett omrade med fem mindre punkthus i 4-5 vaningar
byggda under aren 2008 - 2010.

Norr och strax soder om omradet utefter Rackstavigen har en
detaljplan for ca 36 kedjehus under 2013 antagits av
stadsbyggnadsndmnden. Den har dock &nnu inte vunnit laga kraft
(feb 2014).

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
drende.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 40 studentldgenheter och
ca 6 specialldgenheter for gruppboende i flerbostadshus.
Lagenheterna kommer att upplatas med hyresrétt

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Eftersom en géllande detaljplan finns har
giltighetstiden 1 markanvisningen kortats till att gdlla till den
tidpunkt d& bygglov for projektet berdknas kunna erhéllas.
Fastigheten kommer att upplitas med tomtrétt. Parkering sker pa
Fastigheten, ca 10 platser planeras. Ett separat cykelforrad med
plats for ca 2 cyklar/lgh kommer att uppforas pa tomten.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Bolagen gemensamt
enligt detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Inga storre kostnader for kommunala anlédggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. Staden bekostar en
anslutningsavgift for vatten och avlopp, dvriga kostnader for
teknisk forsorjning stdr Bolagen for. Investeringsutgifterna
beddms uppga till ca 1 mnkr och fran inkomsterna av
tomtrittsavgélden berdknas ett avgildsunderlag pa ca 1,8 mnkr.

De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedéms kunna tas pé
delegation inom kontoret.

Bolaget ska sta for kostnaderna for samtliga bygg- och
anldggningsétgirder inom Fastigheten.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt och kontoret bedomer
att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal 1 stadens budget.

Den aktuella exploateringen avser ca 40 studentldgenheter, vilket
bidrar till stadens mal om att anvisa minst 300 studentldgenheter
per ar. Genom att bygga bostider 1 ytterstaden bidrar projektet till
att frimja en levande stadsmiljo 1 hela staden.

Genom att utnyttja en gillande detaljplan kan byggandet av
lagenheterna péaborjas redan 1 ar (2014).

Miljo
Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa omgivningen.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
For varje ny bostad kommer ett nytt trdd att planteras.

Omradet éar till storsta delen en 6ppen griasyta med lite
trdd/buskage. Vid detaljplaneldggningen av omradet gjordes
beddmningen att det inte hade négra hoga natur- eller
rekreationsviarden. Omradet har ej fordndrats sedan dess (1992)
och samma beddmning gors idag. Storre delen av befintligt
buskage kommer att bevaras och nya trad kommer att planteras
utefter Brunflogatan. Kontoret beddmer att ndgon 6vrig
kompensation for ianspraktagen yta ej behover goras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvdndbar
utemiljo. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att
vara tillgdngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.
Omradet som bebyggs har sma terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Omradet utnyttjas knappats alls idag av barn, da det ligger néra
den relativt hért trafikerade Rackstavigen. Ganska nédra omradet
finns tva bollplaner, en med grus och en multisportplan som
anvinds av barnen i omradet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Bolagen planerar byggstart till hosten ar 2014 och inflyttning
bedodms till ar 2015.

Detta ér enda beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.
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Risker och osakerheter

I gdllande detaljplan anges att bullerskydd mot Réackstavidgen ska
anldggas. Utformningen av husen for att klara géllande bullerkrav
kommer att detaljstuderas infor bygglovprévningen.

I direkt anslutning till Fastigheten gar en kraftledning som
kommer att forsvinna. Den berdknas preliminért tas ur drift under
2018 och rivas under 2019.

Information till andra forvaltningar

Eftersom géillande detaljplan anger behandlingshem/
gruppbostdder som anvéndning har kontoret haft kontakt med
bygglovavdelningen pé stadsbyggnadskontoret for att fa en
beddmning om dven studentbostdder kan fi bygglov inom denna
plan. Stadsbyggnadskontoret gor tolkningen (ej ett formellt
forhandsbesked) att detta bor vara mojligt da huvudbeteckningen
i plankartan dr B (bostdder). Behovet av att skapa nya
studentbostéder viger ocksa tungt 1 detta fall.

Stadsdelsforvaltningen &r positiv till att det byggs
studentbostéder i omradet. De har d&ven behov av gruppbostader
och oOnskar ett gruppboende (LSS) med ca 6 Igh i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Hasselby/Villingby stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Behovet av nya studentbostidder och gruppbostider &r stort.
Genom att utnyttja en gillande detaljplan kan byggandet av
lagenheterna paborjas redan i 4r.

Eftersom all infrastruktur finns i omrédet uppstar néstan inga
kostnader for staden.

Slut



