é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projekt vast

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 264 70

Véxel 08-508 276 00
daniel.lundqvist@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Projekt vast Dnr E2025-02924
Sida 1 (11)
2025-10-02

Handlaggare Till

Daniel Lundqyvist Exploateringsnamnden

08-508 264 70 2025-11-06

Markanvisning for studentbostader inom
fastigheten Kopiepennan 1 i Racksta till
Studenthus i Vallingby AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for studentbostdder inom
fastigheten Kopiepennan 1 till K2A Studenthus i Villingby
AB, och ger exploateringskontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan f6r omréadet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

K2A Studenthus 1 Villingby AB, nedan kallat K2 A, {f6reslas
tilldelas markanvisning for cirka 150 studentlégenheter i
flerbostadshus.

K2A idr idag tomtréttshavare till fastigheten Kopiepennan 1. Pa
fastigheten finns tre befintliga byggnader innehéallande 55
studentbostéder samt 6 LSS-bostidder. K2A onskar utdka
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byggritten genom att uppfora ytterligare cirka 150
studentbostéder, dels genom pabyggnad i tvd vaningar pa de
befintliga byggnaderna, dels genom tva nya byggnadsvolymer.

Utokningen av byggritten forutsétter att tillskottsmark anvisas
och regleras dver till Kopiepennan 1 fran stadens fastighet
Récksta 1:21. Den tillskottsmark som foreslas anvisas omfattar
cirka 800 kvadratmeter och bestar av en grasyta planlagd som
parkmark.

Markanvisningen foreslas ske via direktanvisning av
tillskottsmark.

Projektet mojliggors av att den luftledning som tidigare passerade
1 anslutning till fastigheten har rivits.

Projektet bidrar till 6versiktsplanens mal om en
sammanhéngande stad och till utvecklingen av Rickstavigen
som ett urbant strék.

Kontoret bedomer det som positivt att en befintlig
tomtréttshavare dr villig att utveckla sin tomtritt pa ett sdtt som
stodjer stadens dvergripande mal for stadsutveckling och tillgéng
till studentbostider.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen kommer att generera ett dverskott till staden
genom ett utdkat avgildsunderlag.

Den totala projektkostnaden for projektet bedoms inte bli hogre
an att beslut om verksamhetsprojekt kan fattas pa delegation
inom kontoret, det vill séga ldgre 4n 10 miljoner kronor.
Projektkostnaden bedoms uppga till 1,9 miljoner kronor.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Omrédet som &r aktuellt for markanvisning ligger 1 Racksta, 1
anslutning till korsningen Réckstavigen/Angermannagatan. Det
bestar huvudsakligen av en befintlig tomtritt samt en mindre del
tillskottsmark. Tillskottsmarken dr planlagd som parkmark och
utgors av en grasyta om cirka 800 kvadratmeter.

K2A iar tomtréttshavare till fastigheten Kopiepennan 1 och har
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uppforandet av cirka 150 nya studentlédgenheter. Pa fastigheten
finns 1 dagslédget tre befintliga byggnader innehéllande 55
studentbostéder samt 6 LSS-bostdder. Den foreslagna utokningen
omfattar dels en pdbyggnad med tva vaningar pa de befintliga
byggnaderna, dels tva nya byggnadsvolymer pa platsen.

Projektet mojliggors av att en tidigare luftledning, som I6pte 1
anslutning till fastigheten, har rivits. Ledningen har istéllet
forlagts 1 gang- och cykelbanan ldngs Rackstavigen.

For omradet giller en detaljplan, Dp 8553A, enligt vilken
fastigheten &r avsedd for bostadsandamal med anviandningen B1-
Behandlingshem/gruppbostider. Byggritten dr begrinsad till en
vaning samt en suterrdngvaning. Storsta byggnadsarea ar 1100
kvadratmeter. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.

Enligt gillande tomtréttsavtal anvénds fastigheten for
bostadsandamal. Sidoavtal till tomtrittsavtal anger att 80 procent
av lagenheterna ska vara upplatna som bostader till studenter vid
hogskola, universitet eller KY-utbildning.

Récksta domineras av flerbostadshusbebyggelse med en dvervikt
av hyresrétter. Av lagenhetsbestandet pa 4713 bostader utgdrs
cirka 64procent av hyresrétter, 33 procent bostadsritter och
3procent dganderétter. Av hyresritterna tillhor cirka 41procent
allménnyttan. Huvuddelen av ldgenheterna i omradet dr mindre,
cirka 15 procent av bostdderna har mer 4n tre rum och kok.

I stadsdelen finns dven cirka 400 sméhus, varav omkring 75
procent utgdrs av dganderitter, enligt Stockholm stads
omradesfakta.

Omradet omfattas av riksintresset for kulturmiljo — Villingby-
Récksta — men ér i versiktsplanen utpekat som ett omrade dér
kompletterande bebyggelse kan provas. Enligt 6versiktsplanen
finns dven potential for stadsutveckling inom den befintliga
stadsbyggnadsstrukturen i Racksta.

P4 andra sidan Rickstavigen, utmed Béttringsviagen, pagar
detaljplanering for cirka 300 nya bostédder. Detaljplanen &r
antagen, men projektet dr 1 dagsliaget vilande.

K2A (org.nr. 556997-8777), foreslds anvisas mark for ny
bostadsbebyggelse om cirka 150 ligenheter inom omrédet.
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Markanvisningen foreslas ske genom direktanvisning av
tillskottsmark, da byggaktoren onskar utveckla sin verksamhet
genom en utokad byggritt pa sin befintliga tomtrétt i
kombination med tillskottsmark frén stadens markreserv.

K2A ir ett dotterbolag till K2A Knaust & Andersson Fastigheter
AB.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB:s affirsidé bygger pa
att bygga bostéder for att 4ga och forvalta 6ver tid. Man forvaltar
idag cirka 5 000 bostider, dels egenédgda fastigheter och dels
forvaltning at externa aktorer.

En bedomning av bolagets ekonomiska och organisatoriska
forméga har gjorts. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets-
och milj&profil och dvriga krav enligt stadens riktlinjer for
markanvisning har bedomts. Byggaktorens
genomforandeformaga har bedomts vara tillfredstillande.
Byggaktorens finansiella genomforandeforméga garanteras av
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (org.nr. 556943-7600)

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB med dotterbolag har
under de senaste fyra dren fétt fyra markanvisningar om totalt
425 lagenheter.

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

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Markanvisningen géller nybyggnation av cirka 150
studentldgenheter 1 flerbostadshus. Kontoret foreslar att
lagenheterna ska upplatas med hyresritt.
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Figur 2. Projektomradets lage i stadsdelen.

Exploateringens innehall och utformning kommer prévas under
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens riktlinjer for markanvisning.
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Markanvisningen géller under en tid av tre ar frdn ndimndens
beslut.

Exploateringskontoret foreslar att markanvisningen omfattar
tomtréttsupplatelse.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Markanvisningen omfattar cirka 150 studentligenheter med en
total ljus BTA om cirka 5 000 kvadratmeter. Bostdderna ska
upplatas med hyresritt till studenter vid hogskola, universitet
eller KY-utbildning (”studentbostider™).

Socialforvaltningen har uttryckt behov av en gruppbostad med
sex lagenheter enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade (LSS), vilket ingar 1 K2A atagande inom
projektet.

K2A ska dven undersoka mojligheten att avsitta ett antal
lagenheter till SHIS och inrymma ett studentkafé i en av de nya
byggnaderna.

Parkering for personer med funktionsnedséttning samt for
besdkande ska anordnas inom fastigheten.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Projektkostnaden bedoms understiga 10 miljoner kronor varfor
beslut om verksamhetsprojekt bedoms kunna fattas pa delegation
inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader samt 6vriga kostnader kopplade
till uppforandet av bostdderna. Bolaget ansvarar dven for
kostnader for anslutning till vatten och avlopp, el, fjarrvirme
samt for eventuell flytt av servisledningar inom tomtrétten och
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tillskottsmarken, i den utstrackning det kravs for detaljplanens
genomforande.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till Stockholm stads budgetmal for 2025 samt
stadens Overgripande bostadsmal om 140 000 nya bostéder till
2035.

Projektet bidrar dven till 6versiktsplanens mal om en
sammanhéngande stad och till utvecklingen av Rackstavigen
som ett urbant strak.

Enligt 6versiktsplanen finns 1 Racksta potential for
stadsutveckling inom den befintliga stadsbyggnadsstrukturen.
Projektet bedoms ligga i linje med dversiktsplanens strategi att
mojliggora viardeskapande kompletteringar. Den foreslagna
bebyggelsen stirker Rackstavdgens funktion som ett viktigt strak
och bidrar till att knyta samman bebyggelsen ldngs végen.

Projektet dr dven 1 Overensstimmelse med budgetmalet for 2025,
dér det anges att byggandet av studentbostdder ska ske i sdédan
omfattning att det senast &r 2030 finns mojlighet att erbjuda
studentbostad till alla studenter som s& onskar.

Den aktuella exploateringen omfattar cirka 150 studentldgenheter
1 hyresrétt och bidrar dirmed ocksa till stadens dvergripande
bostadsmal.

Arbetsplatser och lokaler
Gruppbostad for LSS om sex ldgenheter beddms kunna ge ett
tillskott om cirka 6-8 arbetsplatser.

Social hallbarhet
K2A har sedan tidigare ett etablerat samarbete med SHIS

Bostéder som ett led i bolagets arbete med social hallbarhet och
inkludering. I de befintliga studentbostdderna i Racksta finns ett
trearigt blockuthyrningsavtal med SHIS. SHIS anvénder dessa
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lagenheter som tillfdlliga boendelosningar for nyanldnda och
andra grupper som stir utanfor den ordinarie bostadsmarknaden.

K2A stéller sig positiva till att undersdka mojligheten att inom de
tillkommande bostdderna avsitta ett antal lagenheter till SHIS
inom ramen for ett liknande upplagg.

K2A har ett dven koncept for studentkafé i sina studentbostader
som man avser inrymma i detta projekt. Det drivs av lokala
studenter som organiserar och utvecklar verksamheten utifran det
lokala behovet och fungerar bdde som social motesplats och
studieyta.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

I Récksta dr andelen invdnare med utlindsk bakgrund hégre dn
genomsnittet 1 staden och utbildningsnivén &r ligre.

Arbetslosheten i omrddet dr ndgot hogre én stadens genomsnitt,
samtidigt som medelinkomsten &r négot lagre. Hilsostatistiken
visar att ohélsotalen dr hogre bland kvinnor, medan mén i
omradet har lagre ohélsotal 4n stadens genomsnitt.

I Racksta finns en oro dver att utsittas for brott, ga ut sent pa
kviéllen, att utséttas for vald eller 6verfall i den offentliga miljon
samt for att gd hem sent pé kvillen fran tunnelbanestationen.
Denna oro ar mer utbredd 4n i staden i stort och har 6kat 6ver tid,
dven om en viss minskning noterats sedan 2020.

Enligt trygghetsmétningen 2023 finns tydliga skillnader mellan
konen. I stadsdelsomradet Hasselby-Villingby, diar Récksta
ingdr, uppger 15 procent av de boende att de kédnner sig otrygga
eller mycket otrygga i sitt bostadsomrdde. Bland kvinnor ar
motsvarande andel 22 procent. Dessutom upplever 18 procent av
de boende att det finns problem med moérka omraden och
bristande belysning i eller i anslutning till sitt bostadsomréde.

En oversiktlig jamstdlldhetsbedomning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att
vara att bidra till att stadsmiljon upplevs som trygg och
inkluderande.
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All planering och fordndringar i den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.

I detta projekt bedoms inte barn paverkas i ndgon storre
omfattning, dd markanvisningen huvudsakligen sker pa befintlig
tomtrétt. Tillskottsmarken har tidigare legat under en
kraftledning, vilket gjort att stadigvarande vistelse pa platsen inte
varit lamplig.

Projektet ska frimja att barn ska kunna rora sig tryggt och sékert i
omradet.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Miljdmassig hallbarhet

Miljomissig beddmning av exploatering pa platsen och vilka
forutsittningar som ska beaktas 1 det kommande arbetet beskrivs
nedan.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar kulturmiljo, trafikbuller,
geologiska/hydrogeologiska forhdllanden och skyfall.

Projektet dr lokaliserat i utkanten av riksintresset for kulturmiljo-
Villingby-Racksta, och eventuell paverkan behdver utredas
vidare under detaljplaneprocessen.

Delar av de befintliga byggnaderna ligger i en 1dgpunkt med risk
for 6versvamning vid skyfall. Nedstroms projektomréddet finns ett
omrdde med dversvimningsproblematik. Under planprocessen
behover hdnsyn tas till paverkan pé skyfallssituationen 1 omradet.
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Kontorets bedomning &r att den planerade bebyggelsen inte
innebdr ndgon betydande paverkan pa mojligheterna till
rekreation for framtida brukare, eller pa ekologiska vérden,
Stockholms gron- och blédstruktur, fornldamningar samt stads- och
landskapsbilden.

Vidare bedoms bebyggelsen inte paverkas av utmaningar
kopplade till luftkvalitet, dagvattenhantering, kolforrdd och
kolsdnkor, 6versvimningar till f6ljd av hoga vattennivaer, mark-
och grundvattenfororeningar eller luftburna kraftledningar.

Projektet ar lokaliserat dir kollektiva kommunikationer finns
tillgéngliga enligt SL:s riktlinjer och berérs inte av transporter av
farligt gods.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Markanvisningen ianspraktar inga gronytor med rekreativa eller
ekologiska vérden.

Hallbarhetskrav

Bolaget dtar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianvindning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att piga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2028 och forsta inflyttning bedoms till ar 2030.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Projektet mojliggors genom att den luftledning som tidigare gick
over och 1 anslutning till fastigheten forlagts under mark i
Réckstaviagen. Dock ar den ledningsrétt som finns {for
luftledningen dnnu ej upphévd, vilket dr en forutsittning for
projektets genomforande. Orsaken till att den inte dr upphévd i
sin helhet &r att staden och Ellevio for diskussioner om
saneringsarbeten utmed andra delar av ledningsstrackan.
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Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade. Byggaktoren dr informerad om
stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret ser positivt pa att befintliga tomtrittshavare vill
utveckla sina tomtrétter och utdka sin byggritt. Det dr ocksa
positivt att projektet bidrar till att sékerstilla tillgdngen pa
studentldgenheter enligt mélen i stadens budget for 2025.

Projektet bidrar dven till att na 6versiktsplanens mal genom att
utveckla stadsmiljon i Racksta och skapa en mer
sammanhéngande stad.

Eftersom projektet inte medfor nagra investeringar eller
utbyggnad av allméin platsmark, ar paverkan pa stadens ekonomi
samt drift- och underhéllskostnader begrinsade. Ett utokat
avgéldsunderlag bidrar positivt till stadens ekonomi.

Sammanfattningsvis anser kontoret att projektet bidrar till att

uppna stadens dvergripande mal for bostadsbyggande och
stadsutveckling.

Slut
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