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GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2003-10-21
Handl&ggare: Jorgen Modig 2003-09-22

Region Ytterstad

Markbyran

Tel: 508 265 34
e-mail: jorgen.modig@agfk.stockholm.se

Dnr: 03-411-3133 Till
Gatu och fastighetsnamnden

Markanvisning for studentbostader inom fastigheten Lillehammer 1
i Husby till Folkhem Produktion AB. Inriktningsbeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden anvisar mark for studentbostader inom fastigheten
Lillehammer 1 till Folkhem Produktion AB.
2. Namnden ger kontoret i uppdrag att teckna markanvisningsavtal (inriktningsbesiut).

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Gatu- och fastighetskontoret har gjort bedémningen att det fortfarande foreligger ett
behov av nya studentbostader i Stockholm samt att det vore bra att placera ndgra av dem
i Husby. D& Svenska Bostader aterlamnat sin markanvisning for kv. Lillehammer,
foresl&r kontoret att man istallet anvisar marken till Folkhem Produktion AB. Folkhems
fordag till exploatering ger ca 55-60 studentlagenheter. Marken foresl&s att upplatas
med tomtrétt och studentbostaderna skall upplatas som hyresrétter.

Projektet belastas av evakuerings- och rivningskostnader fér en mogel skadad barnstuga.
Stadens intakter i projektet beréknas preliminart uppga till ca 1,8 mnkr. Stadens utgifter
i projektet kan grovt beréknastill ca 3,5 mnkr, varav knappt 2 mnkr &r en erséttning till
stadsdel sférvaltningen som kompensation fér deras merkostnader for paviljonghyror
under ca3 ar.

Bilagal: Brev fran Svenska Bostader



UTLATANDE

Bakgrund

Fastigheten Lillehammer 1, belagen 1éngs med Trondheimsgatan i Husby, har tidigare
hyrts ut fér daghemsverksamhet genom gatu och fastighetskontorets (gfk) fastighets
forvaltning. Barnstugan var i mycket daligt skick med fuktskador och mogel angrepp,
varfor Kista stadsdel sforvaltning (sdf) valde att avveckla verksamheten Sdf ansdg
dessutom att barnstugan € behovdesi stadsdelen och att tomten sdledes kunde anvéandas
for annat andamal. | samrad med stadsbyggnadskontoret féreslog kontoret darfor en
markanvisning av fastigheten till AB Svenska Bostader, som da avsag att uppfora
studentbostader.
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Efter gatu- och fastighetsnamnders bedut 2001-04-03, om markanvisning till Svenska
Bostader, har den uttjanta barnstugan rivits. Vidare har Svenska Bostader under varen
2003, inkommit till kontoret med en begaran om andrad inriktning for markanvisningen
i kv. Lillehammer. Enligt skrivelsen vill bolaget istdlet bygga vanliga bostader, med
motiveringen att det g behovs fler studentbostéder i stadsdelen(se bilaga 1). Kontoret
har dock gjort en annan beddmning av bostadsmarknaden for studenter och anser att det
fortfarande foreligger ett stort behov av nya studentbostéder. Vidare anser kontoret att
fastigheten Lillehammer 1, sett till Husbys struktur,  utgor nagot salvklart lage for
vanliga bostader. Kvarteret ingdr i ett skol- och daghemsstrak, som &r belaget mellan de
befintliga bostadskvarteren Kontoret forordar saledes studentbostéader.

Mot bakgrund av ovan férda resonemang har gatu- och fastighetskontoret avslagit
Svenska Bostaders begaran om andrad markanvisning for kv. Lillehammer. Bolaget har
darefter aterlamnat sin markanvisning, varfor kontoret foredar en markanvisning till
Folkhem istéllet. Svenska Bostader avses att kompenseras med en ny markanvisning for
vanliga bostader.




3

Under sommaren 2003 har kontoret fort en dialog med Folkhem Produktion AB (nedan
kallat Folkhem) om byggande av studentbost&der i kv. Lillehammer. Folkhem har
tidigare uppfort studentbostader i kv. Rodby i Kista Projektet nominerades till Arets
byggen. Bolaget avser att bygga vidare pa sitt framgangskoncept med bl.a. levande
fasader i larktra. Folkhem inkom med en skrivelse 2003-09-22, med begédran om
markanvisning i kv. Lillehammer.

For omradet géller detaljplan 7365 fran 1972, enligt vilken fastigheten Lillehammer 1 &
avsedd att anvandas for barnstuga. Arbetet med framtagande av ny detaljplan for kv.
Lillehammer inleddes i december 2001. Byte av byggherre kommer inte néamnvart att
paverka det fortsatta planarbetet. Planprocessens nasta steg blir plansamradet.

Tidigare bedut

Gatu och fastighetsndmnden beslutade 2001-04-01 att godkanna kontorets fordag om
markanvisning till AB Svenska Bostéder samt gav kontoret i uppdrag att verka for
detaljplanesndring sa att studentbostader kan uppforas pa fastigheten Lillehammer 1.

Stadsbyggnadsnamnden godkande 2001-12-13 startpromemoria for framtagande av ny
detaljplan for del av kv. Lillehammer.

Utbyggnadsférslag

Fordlaget innehdller en nybyggnation av ca 55-60 studentlagenheter i flerbostadshus.

Lagenheterna ska upplatas med hyresrétt till studenter. Ett 10-tal garageplatser planeras
i andlutning till den nya bebyggelsenéller i form av inhyrda garageplatser i naromradet.
Gastparkering ordnas pa tomten. Forslaget innehdller dven samlingslokal och tvéttstuga.
Skissen nedanar ett forsta utkast till forslagoch visar i stora drag projektets utformning.

Folkhems idéskiss for nya studentbostader i kv. Lillehammer, sett ifran soder.
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Folkhem bygger vidare pa det framtagna konceptet for kv. Rodby. | sin idéskiss foredar
bolaget tre huskroppar, som & forlagda runt en gron innergard. Husen ges tva vaningar
med sovloft in mot garden Det blir svalgangshus med franska balkonger, tréfasader och
omsorgsfull behandling i detaljer. Merparten av de planerade lagenheterna blir pa 1 rum
och kok, men &ven négra sk. dubletter finns med.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provasi sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.

Fordag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu och fastighetsndmnden angivit i Sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
gatu- och fastighetsnamndens besl ut.

Den anvisade marken inomkv. Lillehammer foredas upplatas med tomtrétt till bolaget.
Bostaderna skall uppldtas med hyresrétt till studenter.

Bolaget har under de senaste aren fétt 3 markanvisningar om totalt ca 121 14genheter,
varav 86 & studentl&genheter. Projekten & beldgnai Kista, Vélingby och Vasastaden.

K onsekvenser

- Ekonomi

Stadens intakter i projektet utgors av kapitaliserade tomtréttsavgéalder, vilka preliminért
kan berdknastill ca 1,8 mnkr. Stadens utgifter i projektet kan preliminért beréknas till ca
3,5 mnkr.

Utgifterna bestdr av en merkostnad om knappt 2 mnkr, sa att stadsdelsforvaltningen i
Kista skulle kunna utrymma den mogel skadade barnstugan pa Lillehammer 1 och
darmed paskynda fastighetens fristéllande for studentbostadsprojektet. Beloppet skall
kompensera merkostnader for paviljonghyror under ca 3 & och skall, enligt tidigare
inriktningsbesiut 2001-04-03, belasta projektet. Vidare uppgar rivningsarbetet av
barnstugan till knappt 0,5 mnkr.

Stadens 6vriga utgifter i projektet ar bl.a. kostnader for ledningsserviser, vilka
preliminért kan berdknas till 0,5 mnkr. Grundl&ggningsbidrag, utredningsarbete och
administration svarar tillsammans for ca 0,5 mnkr.

Kontoret beddmer att exploateringen av Lillehammer 1 ger ett litet Gverskott till staden
om man interéknar in utbetalningen till stadsdelsforvaltningen All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen avilar bolaget.

- Tidig miljobeddmning

Studentbostadsprojektet berér endast mark som idag redan &r exploaterad. Fastigheten
Lillehammer 1 ligger i andutning till befintliga flerfamiljshus, skolaoch barnstuga samt
ett naturmarksomrade. Inom gangavstand finns Jarvafaltet med Husby Gard. Foreslagen
nybyggnation paverkar inte rekreationsvarden i den lokala grénstrukturen. Landskaps-
varden och vardefulla naturmiljoer kommer € att paverkas. Dagvattnets paverkan
bedtms vara obetydligt. Den tidigare anvandningen av fastigheten ger inga misstankar
om markfdroreningar. Inga kanda fornlamningar eller vardefulla kulturmiljoer finns i
kvarterets direkta nérhet. Den planerade bebyggel sen ligger inte néra verksamheter som
kréver skyddsavstand och den kommer inte heller att utsittas for buller. Den planerade
bebyggelsen har kort gangavstand till kollektiva kommunikationer med god turtéthet.



- Kompensation for i ansprakstagen gronyta
Nybyggnationen leder g till att gronytornai omradet minskas Projektet tillfor istéllet
gronytai och med att en gron innergard till skapas.

- Tillganglighet
Fragor som berdr tillganglighet kommer att beaktas vidare under planprocessen.

- Maluppfyllelse
Tillkomsten av ca 55-60 studentbostader pa Lillehammer 1 stammer val med stadens
framtidsbild for Kista Science City och med kontorets verksamhetsplan 2001, att

intensifiera arbetet med markanvisningar, samt att anvisa mark for byggande av
studentbostader.

- Naringsliv och jobb i regionen

En forutsattning for IT-Universitetets tillvaxt i Kista, &r att stadsdelen kan erbjuda
studenterna bostader. Visionen Kista Science City innebér att bl.a. ett okat utbyte
mellan arbetsomradet och nérliggande bostadsomraden. Studentbostader i Husby &r ett
lyft for stadsdelen och bidrar till ett kat utbyte med Kistas naringdiv mm.

Stadsdel sforvaltningen har stora forvantningar pa etableringen av I T-Universitetet.
Forhoppningen &r att en storre andel av befolkningen kommer att sbka eftergymnasiaa
studier, samt att den boendekarriar studenten paborjar, kan fortséttai Kista

Genomfdrande och tidplan
Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret beddmer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagdi 10 — 12 manader. Mot bakgrund av detta kan bolaget

planera sin byggstart till hdsten 2004 och forstainflyttning under ar 2005. Planarbetet
fortskrider med plansamréd och utstallning under kv. 1 och 2.

Nasta bedutstillfalle for gatu och fastighetsnamnden infaller vid s-planremissen,
preliminart kv. 1 2004. Dérefter skall en dverenskommelse om exploatering samt avtal
om tomtrattsupplatel se traffas med bolaget.

Gatu och fastighetskontoret foresldr att ndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal .

Samréad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsférslaget tillsammans med stadsbyggnadskontoret.
De & positivatill studentbostéder i kv. Lillehammer samt till framtagna idéskisser.

Planbestalining

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detajplan. Framtagande
av ny detajplan han redan inletts, med anledning av tidigare beslut.



Kontor ets synpunkter och férslag

Gatu och fastighetskontoret har gjort beddmningen att det fortfarande foreligger ett
stort behov av nya studentbostéader i Stockholm. De senaste drens snabba tillvéxt i Kista
samt etablerandet av | T-universitetet i stadsdelen, har bidragit till ett 6kat tryck pa
studentbostader i omradet. Inom staden pagar dessutom ett mycket omfattande arbete
med att utveckla det nya Kista Science City. Visionen innefattar inte bara Kista, utan
aven nérliggande stadsdelar sdsom Husby och Akalla. Studentbostader i Husby &
sdledes hdlt i linje med stadens uttalade ambitioner.

Kv. Lillehammer ingar i ett skol- och daghemsstrak, belaget mellan de befintliga
bostadskvarteren Sett till Husbys kvartersstruktur, utgor fastigheten Lillehammer 1
inget gavklart lage for vanlig bostadsbebyggelse. En exploatering i kv. Lillehammer
bor darfor tillfora Husby ndgot nytt eller extra ordinart for att vara forsvarbar, varfor
kontoret forordar byggandet av studentbostéder pa tomten.

Folkhems fordlag till exploatering kan ge ett tillskott pa ca 55-60 studentl agenheter i
Husby. Studentbostadsprojektet har bantats ned, i jamforelse med Svenska Bostéaders
fordag med drygt 100 l&genheter. Det gdllande ubyggnadsforslaget & val balanserat,
sett till omgivande bebyggelse och tillfor stadsdelen nytt liv. Arkitekturen sticker ut och
bidrar till fornyelsen av Husby. Grovt réknat ger projektet ett underskott pa 1,7 mnkr,
men da gar knappt 2 mnkr till stadsdelsforvaltningen i Kista. Om man inte réknar in
denna minuspost for evakueringskostnader, visar projektet istéllet ett svagt plus.

Mot redovisad bakgrund foresar kontoret att gatu- och fastighetsndmnden anvisar mark
for studentbostader inom kv. Lillehammer i Husby till Folkhem Produktion AB samt
ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal (inriktningsbeslut).
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