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Slutredovisning av utbyggnad for
studentbostader i Albano inom
fastigheten Kattrumpstullen 9 m.fl. pa
Ostermalm med AB Svenska Bostader

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden beslutar att godkénna slutredovisningen
av utbyggnad for studentldgenheter inom fastigheten
Kattrumpstullen 9 m.fl. p4 Ostermalm med AB Svenska
Bostider.

Jonas Claeson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Sammanfattning

Albano var ett stadsutvecklingsprojekt norr om Roslagstull i
Stockholm, beldget inom Kungliga Nationalstadsparken och 1
anslutning till Stockholms universitet, KTH och Karolinska
Institutet. Projektet omfattar cirka 70 000 kvadratmeter
universitetslokaler samt omkring 1 000 studentldgenheter, varav
cirka 600 uppfordes pa stadens mark.
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Planarbetet inleddes i borjan av 2000-talet och detaljplanen vann
laga kraft 2015 efter en omfattande planprocess och flera
overklaganden. Genomforandet innefattade bland annat rivning
av befintlig bebyggelse, tunnelforliggning av Virtabanan samt
utbyggnad av infrastruktur, gronytor, universitetslokaler och
cirka 1000 studentldgenheter.

Projektet genomfordes 1 samverkan mellan Stockholms stad,
Akademiska Hus, AB Svenska Bostiader, Trafikverket,
Storstockholms Lokaltrafik och Kungliga Djurgérdens
forvaltning. For att reglera genomforandet upprittades ett
omfattande avtalspaket som bland annat omfattade exploatering,
fastighetsreglering och ansvarsfordelning mellan aktorerna.

Ekonomiskt innebar projektet ett underskott for staden, framst till
foljd av hoga exploateringskostnader och tidigare markforvarv.
Utgifterna uppgick till 139 miljoner kronor. I
genomforandebeslutet angavs de sammanlagda utgifterna till 168
miljoner kronor (varav 58 miljoner kronor for tidigare
markforvérv). Forsdljningsinkomsterna uppgick till 77 miljoner
kronor. De forsta studentbostdderna fardigstilldes och togs i bruk
2020.

Bakgrund

Albano dr beldget norr om Roslagstull i Kungliga
Nationalstadsparken. Omradet begriansas av Roslagsvégen i
viéster, Albanova i soder och Roslagsbanan i dster. Fran att
tidigare ha varit ett omrade med smaindustri togs en ny detaljplan
fram for att mojliggora ett nytt campusomrade med
universitetslokaler och studentbostéder. De byggnader som
fortfarande fanns kvar i omradet revs. Enligt den fordjupade
oversiktsplanen for Nationalstadsparken ligger Albano inom ett
omrdde for framtida utveckling inom hogre utbildning och
forskning (Vetenskapsstaden).

Stadsbyggnadskontoret paborjade planarbetet i borjan pa 2000-
talet. Visionen var att Albano skulle bli en forebild inom héllbart
stadsbyggande.
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Albano inringat i rott med de ovriga ldrosdtena i nérheten

Projektbeskrivning och genomforande

Ett nytt universitetsomrade med undervisningslokaler och
studentbostider har uppforts i omradet Albano, norr om
Roslagstull i Stockholm. Det ligger strategiskt placerat mellan
Stockholms universitet, Kungliga tekniska hogskolan och
Karolinska institutet. Ca 1000 studentlédgenheter byggdes av AB
Svenska Bostéder, varav 600 pd stadens mark.

Exempel pa studentbostiderna, AB Svenska Bostdider
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Stadsbyggnadskontoret paborjade planarbetet i borjan av 2000-
talet. Efter ett omfattande planarbete med dverklaganden vann
detaljplanen laga kraft 2015.

Projektet inleddes med att kvarvarande byggnader revs.
Trafikverket tunnlade sedan in Vértabanan som gar rakt igenom
omrédet. Direfter byggde Akademiska hus AB cirka 70 000
kvadratmeter universitetslokaler samt trafikverkets driftdepa och
AB Svenska Bostdder byggde sju hus med cirka 1000
studentldgenheter. Stora gronytor anlades samt planteringar pé
taken. Trafikkontoret anlade en ny gang- och cykelbana utmed
Roslagsvégens Ostra sida. Sist byggdes den nya norra delen av
Ruddammsvégen samt upprustning av Greta Arwidssons vag.

Staden dgde ursprungligen cirka 20 procent av marken i omradet.
Ovriga fastighetsiigare inom omradet var AB Storstockholms
lokaltrafik, Trafikverket, samt Statens fastighetsverk genom
Kungliga Djurgérdens forvaltning. Exploateringen gav ett
underskott till staden pa grund av exploateringskostnader och
tidigare markkop. Forsta inflyttning till studentligenheterna
skedde 2020. Marken for studentbostiderna séldes.

Kontoret tog 2012 fram ett avtalspaket med 6vriga berérda
fastighetsdgare och byggherrar inom planomridet bestdende av
- overenskommelse om exploatering med AB Svenska Bostdder
- avtal med Kungliga Djurgérdsforvaltningen

- exploateringsavtal med Akademiska hus

- genomforandeavtal med Storstockholms lokaltrafik

- overenskommelse om fastighetsreglering mellan samtliga
markégare

- genomforandeavtal med Trafikverket och Akademiska hus

Tidplanen for projektet holls 1 stora delar.
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Detaljplanen for Albano. Universitetslokaler i rosa.
Studentbostdder i gult.

Akademiska hus har &nnu inte uppfort byggnaderna i norra delen
av Albano.

Maluppfyllelse

Utvecklingen av Albano till campusomrdde med studentbostidder
och universitetslokaler 14g i1 linje med stadens malséttning att
utvecklas som studentstad.

Bostadsbebyggelse
Projektet 6verensstimde med det ddvarande malet att markanvisa
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lagenheter per ar. Det 6verensstdmde dven med stadens mal att
planera for ett 6kat cyklande, stdrka centrala Stockholm, koppla
samman stadens delar samt frimja en levande stadsmiljo i staden.

Miljo

En miljokonsekvensbeskrivning togs fram parallellt med
planarbetet. Det var framforallt de natur- och kulturvirdena som
fanns 1 omradet som studerades. Bebyggelsen planerades for att
samverka med Nationalstadsparkens topografi och
naturmiljovirden sa att ekologiska samband kunde forstirkas och
nyskapas. Omréadet var tankt att bli en forebild inom héllbart
stadsbyggande och héllbara forsérjningssystem. Projektet var ett
av de forsta som certifierades inom héllbarhet av Sweden green
building council (med hjélp av processtddet Citylab).

Kompensation for ianspriaktagen gronyta

Detaljplanen byggde framst pa att bebygga redan hardgjorda eller
avrojda ytor. Omrédet forstarktes med stora nya gronytor och
nyplantering av trdd med mera.

Energihushéillning

Svenska bostdder forband sig att vid projektering och byggande
uppfylla krav samt efterstrava mal enligt exploateringsnamndens
verksamhetsmal for miljo “Energieffektiva l0sningar och val av
fornybara energislag 1 nybyggnadsprojekt” som beslutades av
exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillgianglighet
Omrédet planerades utifran gillande tillgédnglighetskrav.

Paverkan pa barn

Kontoret bedomer att omradet blev béttre for barn dd nya
gronomraden och parker anlades. Vértabanan lades i tunnel och
sikerheten och tillgingligheten for barn 6kade. Aven tryggheten
starktes.

Trafik

Roslagsvdgens nuvarande kapacitet bibehalls. Utbyggnaden
paverkar inte Virtabanans mojlighet att i framtiden konverteras
om for persontrafik.

Parkering
Tanken var att Albano ska vara en stadsdel dir gang- och
cykeltrafik ska dominera over biltrafiken. Utrymme for
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gatuparkering blev ddrmed litet. All boendeparkering och &vrig
parkering lokaliserades till garage. Mdnga cykelparkeringar
anlades.

- =,

Albano efter utbyggnationen (visionsbild)

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 139 miljoner kronor.
Utgifterna avser framst forvirv och gemensamma kostnader for
infrastruktur m.m.
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I genomforandebeslutet s& konstaterades att exploateringen gav
ett underskott till staden pa grund av hoga exploateringskostnader
och tidigare markkop. For att sékerstélla att ytterligare kostnader
inte skulle belasta staden sa kom parterna fram till att staden
skulle betala en engangssumma i projektet som inte gick att
omforhandla i senare skede. Denna kostnad var cirka 60 miljoner
kronor och &r en andel av de gemensamma
exploateringskostnaderna (intunnling, marksanering, allmén plats
mm) for hela projektet baserat pa ursprunglig markandel.
GenomfGrande av projektet kunde motiveras med att projektet
frimjade stadens mal i dvrigt. Arendet beslutades dven av
kommunfullmiktige da investeringen dversteg 50 miljoner
kronor.

Marken har salts med forsdljningsinkomst om 77 miljoner
kronor.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
genomforandebeslut

Allmén plats 139 miljoner 168 miljoner kronor 29 miljoner

mm kronor kronor

Varav tidigare 58 miljoner

forvarv kronor

Inkomster

Forséljnings- 77 miljoner

inkomst kronor

I genomfGrandebeslutet angavs de sammanlagda utgifterna till
168 miljoner kronor (varav 58 miljoner kronor for tidigare
markforvérv). Att investeringsutgifterna blev ligre beror framst
pa att Roslagsvigen inte har byggts om och att den foreslagna
gang- och cykelbron inte har genomforts.

Forsdljningsinkomsterna var 77 miljoner kronor.
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Foto: Albano universitet, Nivd landskapsarkitekter

Drift

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomridde som uppkommer till f61jd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 1,6 miljoner
kronor per &r. Kapitalkostnaderna' uppgér till 5,81 miljoner
kronor per ar.

Foto: Studentbostdder, Niva landskapsarkitekter

Riskfaktorer

Vid genomforandebeslutet sa identifierades nagra risker:

e att intunnlingen av Vértabanan kan ta léngre tid dn
berédknat

! Kapitalkostnaderna (riinta pa markanliggning) minskar
successivt aren framover 1 takt med avskrivningen
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-det blev ingen storre forsening.

e att platsen byggs ut av flera aktorer kan paverka tidplanen
-tidplanens olika skeden holls till stor del.

e att omrédet ligger 1 Nationalstadsparken och kan medfora
att studentbostédder inte var forenligt med oversiktsplanen
- detaljplanen antogs och didrmed kunde
studentbostédderna byggas.

e att den foreslagna géng- och cykelbron inte ar
detaljprojekterad och det ddrmed finns en osékerhet for
trafikndmndens kommande investeringar
- gdng- och cykelbron har &nnu inte inrymts i
trafikndmndens budget.

F oto Planteringar och dagvattenstrik, vaa landskapsarkztekter

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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