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Exploateringsnimnden 2011-01-20

Programsamréd Albano omréadet (Norra
Djurgarden 2:2 mm). Svar pé remiss

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden dverldmnar och aberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsndmnden som svar pa programremiss for Albano pa Norra
Djurgérden, S-Dp 2008-21530-54.

Kirister Schultz
Gunnar Jensen
Lars Berglund

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har pé remiss dversint ett programforslag for ett nytt uni-
versitetsomrade med undervisningslokaler och student- och forskarbostidder inom
Albano,beldget norr om Roslagstull i Nationalstadsparken. Remissen ska besva-
ras senast den 2011-01-20.

Exploateringskontoret har sammanlagt markanvisat c:a 400 student- och forskar-
lagenheter i omradet. Akademiska hus vill uppfora c:a 150 000 kvm universitets-
lokaler for att tillfredstdlla universitetens stora behov av lokaler.

Statens fastighetsverk, SL och Trafikverket dger &ven mark inom omradet. 800
studentldgenheter foreslas i programmet (drygt 30 000 kvm).

Bilaga 1: Programforslag Albano-Stockholms nya universitetsomrade
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Stadsbyggnadskontoret startade 2002 med planarbetet. Exploateringskontorets
engagemang i projektet har pagatt sedan 2003.

Albano dr ténkt att bli navet i Vetenskapsstaden nir Stockholms olika ldrosdten
forbinds i en sammanhéngande struktur. Omradet har ett strategiskt lage mellan
KTH, Stockholms universitet i Frescati och KI.

Virtabanan som loper genom omradet foreslas 1 programmet att intunnlas. Tanken
ar att om man bygger in banan sa skapas forutsittningar for att omvandla Albano
frén ett industrilandskap till ett ssmmanhingande, levande och attraktivt univer-
sitetsomrade. Vidare foreslas nya gang- och cykelvidgar utanfor omradet for att
knyta samman olika punkter.

Kontoret dr positivt till att utveckla Albano till ett vdlfungerande campusomrade
med vad det innebér av hogskolebyggnader, forskar- och studentbostédder och
olika former av service.

Kontoret anser dock att de ekonomiska konsekvenserna och ansvarsfordelningen
mellan markdgarna maste klargoras. Planarbetet bor inte tas vidare innan de
ekonomiska konsekvenserna mellan berérda markégare inom omradet har
klargjorts 1 avtal.

Ar 2020 forvintas det nya universitetsomradet st3 firdigt.

Remissen

Stadsbyggnadsndamnden har pa remiss Oversént ett programforslag for ett nytt uni-
versitetsomrade med undervisningslokaler och student- och forskarbostédder inom
Albano. Remissen ska besvaras senast den 2011-01-20.

Exploateringskontoret beslutade 2009-05-14 att anvisa mark inom omradet
Teknikhdjden i norra delen av Albano samt en utdkning av en tidigare markanvis-
ning 1 sodra delen av Albano till AB Svenska Bostdder for student- och forskar-
bostader.

Marken for student- och forskarbostdderna avses upplatas med tomtrétt. Stads-
byggnadskontoret paborjade planarbetet ar 2002.

Albano ér beldget norr om Roslagstull i Kungliga Nationalstadsparken. Omradet
begriansas av Roslagsvigen i vister, Albanova i soder och Roslagsbanan i dster.
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Fran att tidigare ha varit ett smaindustriomrade foreslds det omvandlas till ett
campusomrade med universitets- och hogskolebebyggelse samt med student- och
forskarbostader. Stockholms Universitet har lange fort diskussioner med den
huvudsakliga markdgaren inom Albano, Akademiska Hus, om sitt behov av storre
lokaler. Omradet &r till storsta delen idag avrojt.
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Programomradet med Albano och tillhérande T eknikhdjden

Tidigare beslut

ExpIN 2009-12-17: Remissvar till Naringsdepartementet angdende eventuella
spérbilar pa omradet.

ExpIN 2009-05-14: Markanvisning inom teknikhdjden samt en utdkning av mark-
anvisning i1 sodra delen.
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SBN 2009-02-10: Godkénnande av start-Pm {Or ett nytt planprogram for Albano
dér dven den norra delen togs med.

ExpIN 2008-06-12: K&p av fastigheten Norra Djurgérden 1:9 (Teknikhjden)

ExpIN 2008-04-10: Begéran om tillbakadragande av detaljplan for studentbosti-
der i Albano inom del av Norra Djurgéarden 1:1 och 2:2, samt atertagande av
markndmndens genomforandebeslut pa grund av dndrade forutséttningar. Dock ej
genomford.

Marknimnden 2006-09-21: Overenskommelse om exploatering samt tomt-
rattsupplételse for studentbostdder inom Albano, del av Norra Djurgarden 1:1 och
2.2, till Svenska Bostédder.

Markndamnden 2006-04-27: Avtal med Statens fastighetsverk och Kungliga Djur-
gérdens Forvaltning om bl.a. kop av markomrdde i Albano.

Markndmnden 2005-06-23: Yttrande 6ver detaljplan for studentbostédder.
GFN 2004-05-18: Forslag till samarbetsavtal for Albano.
SBN 2004-05-13: Program for del av omrddet godkénns.

GFN 2003-04-01: Programremiss for sodra delen samt uppdrag att tillse att
studentbostédder byggs 1 Albano.

SBN 2002-11-28: Start for programarbete

Historik

Ett planprogram for omradet initierades av stadsbyggnadskontoret under 2002 och
antogs av stadsbyggnadsndmnden i maj 2004. Kontoret var tidigt engagerad 1
Albanoomradets utveckling. I samarbetsavtal 2003 mellan gatu- och fastighets-
namnden, Jernhusen, Akademiska Hus och Svenska Bostidder, 6verenskoms att
parterna ska verka for att Albano utvecklas till ett campusomrade med universi-
tets- och hogskolebebyggelse samt student- och forskarbostdder. Gatu- och fastig-
hetsndmnden beslutade den 1 april 2003 i sitt remissvar avseende planprogrammet
for Albano, att uppdra at gatu- och fastighetskontoret att verka for tillkomst av
studentbostédder inom Albanoomréddet och forvarva mark fran staten (Statens
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Fastighetsverk /Djurgardsforvaltningen) samt upplata marken med tomtritt till
Svenska Bostéder.

Kommunfullméktige antog 1 mars 2007 en detaljplan for studentbostader 1 sodra
delen av Albano. Markndmnden beslutade 2006-09-21 om genomforande av ex-
ploatering for studentbostidder dar markkontoret fick 1 uppdrag att teckna avtal
med Akademiska Hus och Svenska Bostidder om genomforande av detaljplanen
samt att forviarva mark fran staten for &ndamaélet.

Staden tecknade avtal med staten om forvérv av mark for studentbostéderna 1
samband med en storre markaffar med staten i juni 2006. Kopeskillingen har dock
annu inte betalats pa grund av att fastighetsbildningen inte kunnat genomforas da
detaljplanen dnnu inte vunnit laga kraft.

Eftersom forutsittningarna for planering av omradet forédndrats sedan planpro-
grammet togs fram 2004, och universitetets behov av lokaler har fordubblats,
beslutade SBN i februari 2009 att godkdnna ett start-PM for nytt planprogram. For
att fa en effektiv och bra utformning av omradet har uppdraget omfattat hela pro-
gramomradet inklusive den géllande detaljplanen for studentbostidder.

Innan dess hade exploateringsndmnden 2008-04-10 beslutat att begéra att detalj-
planen for studentbostdderna skulle dras tillbaka och att omridets utveckling stu-
deras i ett storre sammanhang. Detaljplanen vann dock laga kraft 2009, men
kommer inte att genomforas.

Inom Teknikhdjden planerar exploateringskontoret, &ven hiar med Svenska Bosta-
der som byggherre, for ytterligare cirka 150-200 student- och forskarbostédder.
Exploateringsnimnden beslutade 2009-05-14 att ge markanvisning i Teknikhoj-
den till Svenska Bostéder for upplatelse med tomtrétt inom stadens mark, samti-
digt som man godkénde att den forsta etappen utdkas frén 130 till 200 student-
lagenheter. Totalt har m.a.o. c:a 400 studentlagenheter markanvisats i hela Al-
bano. I programmet foreslds c:a 800 studentlédgenheter.
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Programomrddet sett fran norr

Programomrédet

Omrédet begrinsas av Roslagsvigen i véster, Albanova i soder och Roslagsbanan
1 Oster. Det dr c:a 130 000 kvm markyta och bestar fraimst idag av avrdjd smaindu-
strimark och lite skog.

Inom omradet dgs marken av Stockholm Stad, Statens fastighetsverk, Akademiska
Hus, Trafikverket samt SL. Fastigheten Norra Djurgarden 1:9 édgs av staden déir en
byggnad med kontorshotell ir beligen, si kallad Teknikhojden. Aven staten dger
ndgra byggnader inom omrédet.

Det finns nigra mindre géllande detaljplaner for omradet men &r i huvudsak ej
planlagt.

Ett mindre omrade i sydvéstra hornet nyttjas av trafikverket. Enligt gillande
detaljplan for detta omrade ska trafikverket uppfora ett teknikhus med anslutning
till en befintlig arbetstunnel for utbyggnaden av Norra Lanken. I anslutning till
detta hus har trafikverket planerat for en driftdepa. Staden har ett gemensamt
intresse 1 denna fraga med Trafikverket i och med samarbetet for Norra Lankens
tillkommande. Staden ska tillhandahélla mark for drift- och underhall for Norra
Léanken. I den fortsatta planeringen av omradet ska denna driftdepd darfor inrym-
mas.
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Oversiktsplan

I programmet beskrivs foljande:

Enligt gillande dversiktsplan OP 99 anges nationalstadsparken som ett speciellt
bevarandeomride med planeringsinriktningen att en fordjupning av 6versiktspla-
nen ska tas fram. Den 15 mars 2010 antog kommunfullmaktige
”Promenadstaden — Oversiktsplan for Stockholm”.

Oversiktsplanen har 6verklagats och har dirmed formellt inte vunnit laga kraft.
Till den kommundvergripande oversiktsplanen hor en fordjupning for national-
stadsparken, dven denna fordjupning éar 6verklagad.

Angéaende utvecklingen av Albano anger oversiktsplanen att den inriktning som
formuleras i1 den fordjupade dversiktsplanen for omradet giller.

Utdrag ur “Promenadstaden — Oversiktsplan for Stockholm”.

"Ett programarbete har inletts for att prova en lamplig bebyggelsestruktur och
hur viktiga viirden kan utvecklas och beaktas. Albanos viktiga funktion som nav
mellan universitetet, KTH och KI ska uppmdrksammas sdrskilt.

* Albano utvecklas for hogre utbildning och forskning inom ramen for det histo-
riska landskapets vérden.

Omrddet utvecklas for hégre utbildning och forskning. For att uppnd en levande
och trygg miljé behovs dven inslag av student- och forskarbostdder, service med
mera. En sammankoppling med gdang- och cykelvdgndt mellan de olika omrddena
inom Vetenskapsstaden dr sdrskilt prioriterat. Det dr dven angeldget att skapa
attraktiva entréer till omgivande rekreationsomrdden.

* Tillgéngligheten till kollektivtrafik forbéattras

Pa sikt kan Albano tillsammans med ndrliggande institutionsomrdaden rymma
verksamheter for ett mycket stort antal studenter och forskare. Planerna idag dr
att bussforsorja omrddet, men da bdade Roslagsbanan och tunnelbanan passerar
omrddet bor mojligheten till nya stationer inom omrddet prévas.”

I den Fordjupade oversiktsplanen for Nationalstadsparken anges Albano ligga
inom den s.k. Vetenskapsstaden. Detta dr ett av de sex delomraden 1 parken som
pekas ut som mer bebyggda och anlagda omraden. Dessa omraden avses enligt
den fordjupade oversiktsplanen

“utgora sddana zoner inom Nationalstadsparken som kan fordindras och
kompletteras med ny bebyggelse och anldggningar under forutsdttning att detta
inte medfor skada pa det historiska landskapets natur- och kulturvdrden.
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Omrddesnamnen ger vigledning om markanvindningens huvudsakliga inriktning
inom respektive omrade.”

Programférslag

Albano dr ténkt att bli navet i Vetenskapsstaden nir Stockholms olika ldrosdten
forbinds i en sammanhéngande struktur. Omradet har ett strategiskt lage mellan
KTH, Stockholms universitet i Frescati och KI.

Programmet pekar pa att Albano dr den sista anvisade markreserven for universi-
tetens mojliga utvidgning. Lokalbehovet for universitet dr stort och det foreslés att
150 000 kvm undervisningslokaler byggs i omrddet. Vidare foreslés att c:a 800
forskar- och studentldgenheter, c:a 30 000 kvm, byggs integrerat med undervis-
ningslokalerna.

Inom sddra omréddet finns en géllande detaljplan for studentbostider som ej plane-
ras att genomforas da programmet omfattar ett storre omrade. I teknikhdjden finns
ocksa en gillande detaljplan som ej avses genomforas for bl.a. forskning och ut-
veckling. I sydvistra hornet finns en géllande detaljplan for teknikhus. Den ar
under byggnation.

Programmet planeras att redovisas efter samrédet i mars 2011. Direfter tas en
detaljplan med tillhérande gestaltningsprogram fram for att om mojligt samradas
under véren 2011. Utstdllning av detaljplanen planeras att ske under hosten 2011
med godkédnnande 1 SBN under nov-dec 2011.

Ar 2020 forvintas det nya universitetsomradet st firdigt.

Virtabanan som loper genom omradet foreslas i programmet att intunnlas. Tanken
ar att om man bygger in banan s skapas forutsittningar for att omvandla Albano
frén ett industrilandskap till ett ssmmanhingande, levande och attraktivt univer-
sitetsomrade.

Vidare foreslas nya gang- och cykelvédgar utanfor omréadet for att knyta samman
olika punkter.
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Programforslaget med rod avgrinsningslinje

Analys och konsekvenser / Exploateringskontorets
synpunkter

-Miljokonsekvenser

En 6versiktlig miljobedomning (MKB) har tagits fram parallellt med planarbetet.
Det ar framforallt de natur- och kulturvérdena som finns i omradet som har stude-
rats. Ett gemensamt forhéllningssatt har dokumenterats 1 ett PM med gemen-
samma planeringsforutsattningar. PM:et ar framtaget av Stockholm Stad i dialog
med lénsstyrelsen med flera aktdrer och har anvénts vid miljobeddmningen.
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Bebyggelsen dr tinkt att gestsaltas for att samverka med Nationalstadsparkens
topografi och naturmiljovérden sa att ekologiska samband kan forstarkas och
nyskapas. Detta skulle kunna ske genom grona tak, experimentaltriddgérdar, ny-
plantering av ek och dammar for amfibier. En ekodukt foreslas ocksé over
Roslagsvigen.

Omradet dr tankt att bli en forebild inom héllbart stadsbyggande och hallbara for-
sOrjningssystem. Energibehovet ska minimeras genom intelligenta byggnadstek-
niska l6sningar och energieffektiv teknik.

Siktlinjer frdn omgivande omraden, framst Hagaparken, har analyserats. I pro-
grammet beskrivs att, med en huvudsaklig byggnadshdjd om tre till fyra vaningar
och en uppbruten bebyggelsefront mot vister med stort inslag av gronska i for-
grunden sé sdkerstdlls Hagaparkens historiska landskap.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta

Tanken 1 programmet &r att bebygga framst redan hardgjorda eller avrdjda ytor. I
programmet foreslas att omradet snarare skall forstérkas med fler gronytor och
nyplantering av trdd m.m.

-Ekonomiska konsekvenser

Staden har belastats med utgifter som ar kopplat till projektet da kopet av Norra
Djurgarden 1:9 (teknikhdjden) genomfordes. Enligt det namnda markbytesavtalet
med staten skall dven staden kdpa en del av s6dra Albano.

Projektet innebir stora investeringskostnader 1 form av upprustning och nyan-
laggning av gator, torg, parker m.m. En stor kostnad &r den foreslagna intunn-
lingen av Virtabanan. Dessa kostnader samt kostnader for 6vrigt som ar nodvén-
diga for projektets genomforande skall bekostas av de markégare som erhaller
byggratter pa sedvanligt vis. Akademiska hus dr idag huvudexploatoér och kommer
sta for den storsta delen av dessa kostnader. Dock kan exploateringsndmnden
komma att belastas av kostnader for investeringar 1 allmén platsmark som dgs av
staden.

I programmet redovisas forslag for nya gdng- och cykelvégar utanfér omradet

samt en ekodukt eller gdng- och cykelbro. Vilket bolag eller forvaltning som ar
ténkt att bira kostnaderna for dessa ataganden dr oklart.
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Omradet skall uppldtas med tomtrétt och da inkomster frdn kommande tomtritts-
avgilder bedoms som laga sé ar kontorets uppfattning att staden har begrénsade
mojligheter till investeringar i allmén platsmark.

Utbyggnaden av allmédnna gator, torg och parker m.m. kommer att innebéra ckade
drift- och underhallskostnaderna inom trafik- och stadsdelsnimndens ansvarsom-
rade. Dock foreslar kontoret att storre delen av omradets mark forlaggs pé kvar-
tersmark dér Akademiska hus skoter drift- och underhall.

Det ar svart att i detta tidiga skede avgora det ekonomiska utfallet och déarfor bor
markégarna klargora de ekonomiska konsekvenserna i avtal sé snart som mojligt.

-Trafik
Roslagsviagens nuvarande kapacitet bibehélls och dess framtida gestaltning ar
ténkt att ses over 1 det fortsatta planarbetet.

Utbyggnaden pédverkar inte Virtabanans mojlighet att i framtiden konverteras om
for persontrafik.

-Paverkan pé barn

Kontoret bedomer &r att omradet blir battre for barn dé nya gronomraden och par-
ker foreslds. Virtabanan foreslds dven tunnlas in vilket dkar sdkerheten och till-
géngligheten for barn.

- Parkering

Albano foreslés vara en stadsdel dédr ging- och cykeltrafik ska dominera 6ver bil-
trafiken. Utrymme for gatuparkering blir ddrmed litet och skall primért endast fin-
nas som parkering for funktionshindrade samt angdring och transporter. All boen-
deparkering och 6vrig parkering foreslds lokaliseras till garage. Vidare foreslés att
parkeringsnormen ska héllas lagt for att uppnd de hoga miljéambitioner som finns
for omradet. Stora cykelparkeringar foreslds dven.

-Méluppfyllelse
Forslaget stimmer vdl 6verens med stadens mal att bidra till en kompetensbank i
vérldsklass 1 och med en utbyggnad av universitetet.

Vidare stimmer forslaget vil in pa stadens overgripande mal for stadsplaneringen

— Vision 2030. Bade genom tillskottet av studentldgenheter och tanken att bli en
forebild inom hallbart stadsbyggande.
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-Néringsliv och jobb i regionen
Kontoret bedomer det som positivt for regionen att detta omrade omdanas.

-Genomférande

Under forutséttning att Vértabanan ska intunnlas inleds arbetet med detta samt
marksanering dér s behdvs. Darefter dr tanken att sodra omradet bebyggs forst
och sedan det norra.

-Preliminar tidplan
Stadsbyggnadskontoret bedomer att den kommande detaljplanen kommer antas
under hosten ar 2011.

Nasta beslutstillfille for exploateringsndmnden blir i samband med inriktningsbe-
slut, preliminart kvartal 2 &r 2011 eller i samband med en eventuell fordndring av
markanvisning. Genomforandebeslutet nir tomtrittsavtal dr traffat med AB
Svenska Bostidder bedoms preliminért beslutas 1 exploateringsndmnden kvartal 4
ar 2011.

Exploateringskontorets férslag till beslut /

Remissmaterialet

Kontoret anser att det dr angeldget att staden bidrar till att utveckla Albano till ett
vélfungerande campusomrade med vad det innebér av hdgskolebyggnader, fors-
kar- och studentbostéder och olika former av service. Utvecklingen i Albano bi-
drar till att stirka Stockholms framtoning som en studentstad i virldsklass.

Kontoret bedomer det som positivt att ett nytt programforslag for omradet kommit
till stdnd. Det dr ocksa positivt att mgjligheten har uppkommit att tillféra staden
c:a 800 student och forskarldgenheter i enlighet med stadens mél.

Den fortsatta provningen av detaljplanen kommer visa om det dr méjligt med
studentldgenheter 1 Nationalstadsparken. Kontoret dr dock mycket positivt till stu-
dentldgenheter pd platsen. Omrédet &r strategiskt placerat mellan de olika ldrosé-
tena och skapar ett mer levande och ett tryggare universitetsomrade dygnet runt.

Kontoret menar att placeringen inom omradet for de planerade bostdderna vil
méste studeras fOr att hitta en optimal utbyggnadstakt samt att optimera ekonomin
1 de olika projekten. Det skulle eventuellt ocksa vara bra om bostidderna sd ldngt
som mojligt separerades fran universitetslokalerna for att de olika exploatdrerna
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skall kunna bygga utan att vara avhédngiga varandra, samt for att underlétta for-
valtning.

I den fortsatta planeringen av omradet ska en driftdepa for Trafikverket inrymmas.

Det ar fortsatt viktigt med en tét dialog inom de berorda markédgarna i omradet for
att framdver kunna teckna ett tillfredstéllande markbytesavtal samt att tydliggora
projektets ekonomi och genomforande. Kontoret ser idag en stor ekonomisk risk 1
de stora investeringar som krivs for programmets genomforande betréffande in-
tunnling, cykelbroar och ekodukt, varfor behov och kostnad noggrant méste utre-
das 1 den fortsatta planprocessen. Kontoret anser dven att planarbetet inte bor fort-
skrida innan de ekonomiska konsekvenserna mellan berdrda markidgare inom om-
radet har klargjorts 1 avtal.

Slut
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