EXPLOATERINGS TJANSTEUTZL(?’{)'IZ-Aﬁ;DIE
KONTORET DNR: E2008-511-00136
Jorgen Nygard Till

Innerstad

Telefon: 08-508 269 48
Jorgen.nygard@expl.stockholm.se

Overenskommelse om exploatering, fér bostads och
kontorsandamal inom fastigheten Norrmalm 2:62 invid
kv Bocken med Fabege.

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse om
exploatering mellan exploateringsndmnden och Fabege avseende del av
Norrmalm 2:62 enligt vad som anges i kontorets tjénsteutlatande.

2. Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom nimndens
budget for innevarande ar och forslag till budget och inriktning f6r aren 2009-
2011.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Stockholms stad och Fabege AB har tidigare kommit dverens om ett avtalspaket,
exploateringsndmnden godkénde avtalet 2007-11-15. Som en del av denna
overenskommelse har Stockholms stad, genom dess exploateringsndmnd traffat
markanvisningsavtal avseende del av Norrmalm 2:62 (del av Lastmakargatan).

Exploateringsnimnden 2008-02-14
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Fabege som dger marken langs den norra sidan av Lastmakargatan har
tillsammans med staden utarbetat ett forslag som medfor att en remsa om ca 80*4
meter av gatan tillfors kvartersmarken och bebyggs.

Foreslagen detaljplan innebér att fasadlivet for fastigheterna Bocken 35 och 39
flyttas ut pa en del av marken som idag utgors av allménplatsmark dvs del av
Lastmakargatan. Vidare tillats befintlig bebyggelse att utokas med 2-3 vaningar.

Den foreslagna detaljplanen medfor ca 9 600 kvm BTA ny byggritt, ca 25 % av
nya byggritten ligger pa den del som idag utgors av Lastmakargatan. Byggritten
utgors av ca 20 lagenheter och ca 8 000 kvim BTA kommersiella ytor.

Rivning av fasad och del av Lastmakargatan kan paborjas under varen 2008.
Inflyttningen kan pabodrjas under hosten 2009 dr fardig under varen 2010.
Byggnationen forvéntas vara fardig under varen 2010.

Projektet medfor investeringsutgifter om ca 1 mnkr och investeringsinkomster om
ca 52 mnkr.

Enligt forslag till exploateringsavtalet, som inte dr undertecknat dnnu, koper
bolaget marken for 20 000 kr/kvm BTA vilket genererar en forséljningsinkomst
pa ca 52 mnkr. Vidare atar sig bolaget att genomfora och bekosta de atgérder pa
allméin plats som exploateringen ger upphov till. Omfattningen av dessa atgéarder
ar osdkra 1 dagslaget.

Expertradet har godkant drendet 2007-11-07, dnr E07-384-1857.

Bakgrund

Stockholms stad och Fabege AB har kommit dverens om ett avtalspaket
innehéllande ett flertal avtal vilka parterna 6msom siljer, dmsom koper fastigheter
samt avtalar om upphdrande av tomtrattsupplatelser. Som en del av denna
overenskommelse har Stockholms stad, genom dess exploateringsndmnd tréffat,
markanvisningsavtal avseende del av Norrmalm 2:62 (del av Lastmakargatan).

Lastmakargatan stricker sig mellan Regeringsgatan och Birger Jarlsgatan och
fungerar idag framst som lastgata till butikerna mot Kungsgatan. For att motverka
denna karaktdr och for att forbéttra gatans utformning foreslas Lastmakargatan att
byggas om.
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“Jakobsbergsgatan
343230 -
JakobsbegSQa

Ldstmakargatan

Bebyggelsen ldngs Lastmakargatan dr en produkt av olika stadsbyggnadstankar.
Resultatet for gatan har blivit att den varierar 1 bredd mellan 9-15 meter

Fabege, som dger marken lings den norra sidan av Lastmakargatan, har
tillsammans med staden utarbetat ett forslag som medfor att lastningen flyttas in 1
byggnaderna lidngs gatan. For att lyckas med detta behdver en remsa om ca 80*4
av den bredare delen av gatan tillfors kvartersmarken och bebyggs.

Detaljplan
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Forslagen detaljplan innebar att fastigheterna Bocken 46 och 35 far byggas pa
med tva till tre vaningar. En del av fastigheten Bocken 39 rivs och ersitts av ett
nytt bostadshus pa tio vaningar och den resterande delen byggs till med en till tva
vaningar. Vidare foreslas att fastigheternas fasader far nytt ytskikt och att
fasadliven for Bocken 35 och 39 flyttas ut pa en del av marken som idag

utgors av allminplatsmark (Lastmakargatan).

Den foreslagna detaljplanen medfor ca 9 600 kvim BTA ny byggritt, ca 25 % av
nya byggratten ligger pa den del som idag utgors av Lastmakargatan. Byggritten
kommer att utgoras av ca 20 ldgenheter och ca 8 000 kvm BT A kommersiella

ytor.

Perspektivbild mot nybyggnation

Overenskommelse om exploatering

Avtalet innebdr att Fabege koper marken (del av Lastmakargatan) fran Staden for
20 000 kronor per kvm BTA. Marken overfors genom fastighetsreglering till av
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koparen dgd fastighet. Betalning sker i samband med regleringen som bedoms
kunna ske vid lagakraftvunnen plan april 2008. Uppgorelsen har tidigare godkéants
i expertradet, dnr E07-384-1875, och intékterna bedoms uppga till ca 52 mnkr. De
atgirder som uppkommer for att anpassa ny bebyggelse mot Lastmakargatan
utfors och bekostas av Fabege. Aven eventuella ombyggnader av Listmakargatan
som uppkommer till f61jd av exploateringen forvintas utforas och bekostas av
Fabege. I 0vrigt innehaller avtalet stadens sedvanliga villkor.

Beslut

2007-11-15 Exploateringsndmnden godtar markanvisningsavtal till Fagebe.
2007-06-14 SBN beslutar att paborja planarbete for kv Bocken 2007-06-14

SBN forvéntas anta detaljplanen 2008-02-07.

Genomforande och tidplan

Rivning av fasad och del av Lastmakargatan forvantas paborja under varen 2008.
Inflyttningen och forvintas ske under hosten 2009 och vara fiardig under varen
2010. Byggnationen forvéntas vara fardig under varen 2010.

SBN forvéntas antaga planen 2008-02-07

Risker och osakerhetsfaktorer

Dé exploateringsavtalet inte dr underskrivet finns risk att revidering av
kostnaderna kan komma att ske. Kontoret bedomer denna risk som liten.

Ekonomi

Projektets ekonomi dr god da forsédljningsinkomsten bedéms uppga till ca 52 mnkr
och utgifterna bedoms begrinsas till ca 1 mnkr. Resultatpaverkan pa
trafikndmndens och stadsdelsndmndens driftbudget ar forsumbara.

Projektet bedoms generera en reavinst som uppgar till 51 mnkr.

Eftersom de totala utgifterna i1 projektet begrénsas till ca 1 mnkr kan kontoret ta
genomforandebeslut pa delegation. Projektet kommer att foljas upp i den normala
ekonomirapporteringen genom avvikelseanalyser m.m.

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via

ndmndens investeringsbudget for ar 2008 och forslag till budget och inriktning for
aren 2009-2011.
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Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljs

For projektet finns ingen miljobeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként eftersom marken som bebyggs utgors av
hérdgjord gingbana. Kontoret ser positivt pd att Lastmakargatan, som idag
fungerar som en bakgata, fornyas med ett nytt gaturum med handel i bottenvaning
samtidigt som omradet tillfors nya bostider.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas i ansprak

-Tillganglighet
Ur tillgénglighetssynpunkt kommer gata och byggnader vara
tillgdnglighetsanpassade.

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

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa néringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfillen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen dels genom att skapa
nya attraktiva arbetsplatser i Stockholms innerstad.

-Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat genomforandet av detaljplanen med
stadsdelsforvaltningen. Forvaltningen ser positivt pa att Lastmakargatan, som idag
fungerar som en bakgata, fornyas med ett nytt gaturum och nya bostidder. Vidare
anser forvaltningen att dr det viktigt att minimera stérningar for de boende 1 det
befintliga bostadshuset under byggtiden.

Analys och konsekvenser

Kontoret ser positivt pa att Lastmakargatan, som idag fungerar som en bakgata,
fornyas med ett nytt gaturum med handel i bottenvaning samtidigt som omradet
som ligger i city tillfors nya bostédder.
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Det &r dven positivt att projektets totala ekonomi dr god dé intékterna vida
overstiger kostnaderna samtidigt som driftbudgeten, for sivil trafiknimnden som
for stadsdelsndmnden, endast paverkar dr marginellt.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner i detta utlatande beskrivna forslag till
overenskommelse om exploatering inklusive dverlételse till ett belopp om 20 000

kr/kvm BT A motsvarande ett belopp om ca 52 mnkr.

Genomforandebeslutet, som bedoms uppga till ca 1 mnkr, tas pa delegation.

Slut

7(7)



