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Startpromemoria for planlaggning och markanvisning at sandellsandberg
AB for arkitekturprojekt pa Jakobsgatan i stadsdelen Norrmalm
(23 bostadslagenheter).

FORSLAG TILL BESLUT

1. Stadsbyggnadsndmnden bedutar att planarbete for arkitekturprojekt
Jakobsgatan (del av Norrmalm 3:40) paborjas med plansamrad.

2. Gatu- och fastighetsndmnden anvisar mark for bostadsandamal inom
fastigheten Norrmalm 3:40 till sandellsandberg AB och ger kontoret i
uppdrag att tréffa avtal enligt forslag i utlatandet.

Ingela Lindh Olle Zetterberg

SAMMANFATTNING

Ambitionen med projektet ar att skapa ett nytt bostadshus med stort arkitek-
toniskt varde samt att forbattra och fortydliga Jakobsgatans nuvarande rumsliga
utformning. Projektet skall bidratill att 6ka mangfalden i Stockholms inner-
stad, bade med avseende pa gestaltning och innehdll.
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UTLATANDE

Syfte
Ambitionen med projektet ar att skapa ett nytt bostadshus med sérskilt stort

arkitektoniskt varde samt att forbattra och fortydliga Jakobsgatans nuvarande
rumsliga utformning. Projektet skall bidratill att 6ka mangfalden i Stockholms
innerstad, bade med avseende pa gestaltning och innehdll.

Bakgrund

sandellsandberg AB har inkommit med en forfragan om markanvisning och
planandring for ny bostadsbebyggelse pa del av Jakobsgatan, del av fastigheten
Norrmalm 3:40. Projektet genomforsi form av partnerskap mellan Riks-
byggen, NCC och sandellsandberg AB. Riksbyggen bildar en bostadsrétts-
forening som byggherre. Riksbyggen genomfor projektet i samarbete med
NCC som byggentreprendr.

Géllande plan
Géllande plan for omradet, Pl. 7274A, andrad stadsplan for kv. Jakob Storre
och Jakob Mindre mm, frén 1972 anger omradet som gatumark.

Planens omfattning och lage
Planomradet utgors av 6stra delen av Jakobsgatan mellan Regeringsgatan och
V &stra Tradgérdsgatan och omfattar ca 1440 m?.

Perspektiv frén Regeringsgatan mot Jakobs kyrka

Arkitektur

Avsikten &r att skapa ett arkitekturprojekt som bor bli sd unikt i sin utformning
att det blir en attraktion i sig. Den foreslagna byggnaden &r ett smalt lamellhus
bestdende av fem vaningar med 23 bostadsl genheter samt tvalokaler,
bostadsentré och serviceutrymmen i bottenvaningen. Byggnadens placering pa
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platsen aterknyter till gatans ursprungliga bredd vilket kan dramatisera
blickfanget mot Jakobs kyrka. Bottenvaningen ska kannetecknas av lokalernas
stora generdsa glasytor. Fasaden fored@si Gvrigt av en skimrande skiffersten
uppfast med runda méssingsbeslag. Fonsterytorna & generdsa och fritt
placerade for att mdjliggora de basta utblickarna och de vackraste ljusinfallet i
bostéderna. L agenheterna nas fran ett centralt trapphus med tillhérande galleri
mot norr. Galleriet ges en varm kulér och en intim férgséttning. Gallerisidans
fasad ska skilja sig fran de 6vriga fasaderna genom att vara utford i ljusare
kulor for att reflektera ljus mot angransande byggnader. Byggnaden krons av

en takterrassi tvanivaer for att kompensera franvaron av till huset hérande
avskiljd gard.

Stadsbild

Jakobsgatan tillhor den ursprungliga gatustrukturen som lades ut over
Norrmalm pa 1640-talet. Gatan breddades fran de ursprungliga 7 meter till
dagens 22,5 meter i detta avsnitt for att mojliggora en 6st-vastlig genomfarts-
forbindelse fran Tegelbacken till Nybroplan. | samband med framtagandet av
den géllande planen i borjan av 1970-talet var avsikten att gatan skulle fortsétta
sbder om Jakobs kyrka genom rivning av flerafastigheter i kvarteret Jakob
mindre. Rivningarna av fastigheterna undantogs i géllande plan i vantan pa att
behovet av forbéttrade trafikforbindelser blev aktuella. Jakobsgatans norra
fasad i fastigheten Jakob Storre vinklades in mot Jakobs kyrkas véstfasad for

att sluta gaturummet och tydliggdra gatans planerade framtida strackning over
Jakobs torg.
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Fordlag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsnamnden
angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisning géller
under tva & fran gatu- och fastighetsnamndens beslut.

Gatu- och fastighetskontoret foresar att gatu- och fastighetsnamnden anvisar
marken till sandellsandberg AB.
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Foreslagen byggnad bestar av 23 |agenheter som kommer att uppldtas med
bostadsrétt. Gatu-och fastighetskontoret foredar forsaljning av marken.

Projektet dverensstdmmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera
arbetet med markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i
Stockholm.

Milj 6k onsekvenser

Underlag till miljokonsekvensbeskrivning ska bestéllas av milj6férvaltningen.
Projektets |&ge i andlutning till flera starkt trafikerade gator innebér att
bullersituationen behtver utredas. For beddmning av trafikbuller tillampas
riksdagsbeslutet om riktvérden enligt infrastrukturpropositionen 1996/97:53.
Lansstyrelsen i Stockholms 1an, Stadsbyggnadskontoret och Miljéférvaltningen
har gemensamt tagit fram en rapport i syfte att skapa samsyn om tilldmpningen
av de nationellariktvardena for olika planeringssituationer i Stockholms
centraladelar. Enligt denna rapport kan avstegsfall diskuteras, dock inte storre
avsteg an att inomhusriktvarden klaras och att utomhusvardet 55 dB(A)
ekvivalentniva uppfylls vid fasad for minst halften av boningsrummen.
Kontoren bedomer att forslaget kan komma att behdva gora avsteg fran rikt-
vardena.

Det foreslagna tillskottet av nya bostéader bedoms ha marginell effekt pa trafik-
och ventilationsforhdlandena och darmed luftkvaliteten. Nybebyggel sens sol-
och dagdljusforhallanden skaredovisasi planarbetet liksom eventuell skugg-
verkan pa omgivningen.

Trafik och parkering

Jakobsgatan trafikeras mellan Regeringsgatan och V &stra Tradgardsgatan
enligt trafikmétningar fran 1997 av ca 500 fordon/dygn. Gatu- och
fastighetskontoret anser att det i trafikhénseende inte finns nagra skal att
motsétta sig projektet.

Regeringsgatan har vid planomradet ett trafikfl6de pa ca 14000 fordon/dygn
medan Jakobsgatan mellan Regeringsgatan och Mamtorgsgatan trafikeras av
ca 2000 bussar och bilar ett vardagsdygn.

Det foreslagna projektet kommer inte ha garage eller andra parkeringsmdgjlig-
heter inom den egna byggnaden. | naromradet finns dock parkeringsgarage
som erbjuder majlighet att hyra parkeringsplatser. | Gallerian, med infart fran
bl a Regeringsgatan, ca 50 meter fran planonradet, har Stockholm Parkering
ett parkeringsgarage med 531 platser.

K ompensation for ianspraktagen gronyta

Idag finns pa platsen for byggnaden 12 stycken korsbérstrad av speciell art.
Kontoret foresar att dessa trad kompenseras med exempelvis en gronare plats
pa ytan mellan den nu tankta byggnaden och Jakobs kyrka.

Tillganglighet
Stadens ambitioner betréffande tillganglighet och anvandbar utemiljé kommer
att beaktas i planarbetet.
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Ekonomi

Det foreslagna projektet medfor bade kostnader och intakter for staden.
Fastigheten Norrmalm 3:40 &gs av staden och intékter utgors av det markvéarde
som skapas vid planlaggningen. Kostnader for staden bestar av exploaterings-
utgifter i huvudsak for grundléggning, ledningsflytt och utredningar.

Grundl&ggning och flytt av ledningar behdver utredas noggrannare och
paverkar ekonomin i projektet.

Gatu- och fastighetskontoret bedomer, pa basis av grova kostnads-
uppskattningar, att exploateringen ger ett 6verskott till staden. All ekonomisk
risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar sandellsandberg AB.
Aven staden har risk for forgavesprojektering, vilken vi sjdlva stér for.

Projektet kommer inte i ndgon stor omfattning paverka stadens driftskostnader.

Stadsbyggnadskontoret forutsétter att projektets genomférande medfor en
upprustning/satsning pa omréadets gatumiljo.

Planprocessen

Stadsbyggnadskontoret foredar att normalt planforfarande tillampas. Kontoret
beddmer att sérskilt programskede inte erfordras. Efter uppréttande av forslag
till detaljplan och samréd kring detta redovisas drendet for stadsbyggnads-
namnden. Dérefter stélls ett reviderat forslag ut innan ndmndens antagande.

Tidplan

For det fortsatta planarbetet géller foljande oversiktliga tidplan:
Plansamrad april 2005

Utstadlning 3:e kvartalet 2005

Antagande 4:e kvartalet 2005

Laga kraft l:akvartalet 2006

Mot bakgrund av detta planerar sandellsandberg AB sin byggstart till 2006 och
forstainflyttning till 2008.

SLUT



