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Exploateringsnimnden 2013-06-13

Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Modellen 4 p&a Norrmalm till Wallhus AB och
Wallfast AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom fastigheten
Modellen 4 till Wallhus AB och Wallfast AB och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag 1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden &dndrar
detaljplanen for omrédet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Lars Berglund

Sammanfattning

Wallhus AB, som ér ett heldgt dotterbolag till Wallfast AB har tomtrétt pa
fastigheten Modellen 4 dir det idag finns 11 st hyresratter i ett gathus som vetter
mot Karlbergsvigen.

Fastigheten har en obebyggd innergérd. Pa innergérden stod tidigare ett gérdshus
som revs 1981, kéllarplanet dr bevarat och ligger kvar under markytan pa delar av
innergarden. Sokande onskar uppfora ett nytt gardshus som till stora delar
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sammanfaller med det tidigare gardshuset. Gardshuset skall innehélla 19
lagenheter om totalt 1900 kvimm BTA.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedéms inte bli hdgre 4n att beslut
om investeringen kan fattas pa delegation inom kontoret, dvs. 14gre d4n 10 mnkr.

Kontoret beddmer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Exploateringen kriver dndrad detaljplan. Narmare innehéll och utformning
kommer att provas i planprocessen. Tomtrattshavaren har ansokt om planindring
och stadsbyggnadsnimnden startade drendet 2013-05-23.

Forslaget innebir att nya bostider skapas i ett mycket efterfragat och attraktivt
Innerstadsldge med god tillgidnglighet till kollektivtrafik och annan service. Det ar
positivt att redan hardgjord yta tas i ansprak och att ddrmed inga gronytor berors.

Bakgrund till markanvisningen

Wallhus AB, som ir ett heldgt dotterbolag till Wallfast AB, nedan kallat Wallfast,
har tomtrétt pd fastigheten Modellen 4. Tomtytan dr 1142 kvm och man har idag
ett befintligt gathus som vetter mot Karlbergsvagen och som innehéller 11 st
hyresrétter om totalt ca 1500 kvm BTA.

Pé gérden har tidigare funnits ett gardshus, vilket revs 1981. Wallfast har nu for
avsikt att uppfora ett nytt gdrdshus pd samma plats. Avsikten dr att det nya
gérdshuset ska innehalla ca 19 ldgenheter om totalt ca 1900 kvim BTA. Till stora
delar sammanfaller det foreslagna gardshuset med det rivna huset i utbredning och
hojd. Platsen ligger i ett attraktivt innerstadsldge, pa gangavstind till tunnelbana
med mycket god tillgdnglighet till offentlig och privat service.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r avsedd for bostads-
dandamal. Det befintliga bostadshuset pé fastigheten strider mot géllande plan vad
géller placering och byggritt for ett gardshus pé fastigheten finns inte.

Befintligt bostadsbestand i stadsdelen

I USK:s statistik for Norrmalm &r 2012 &r ca 33 % av ldgenheterna upplatna med
bostadsritt och ca 52 % utgors av hyresrétter med privata viardar. Allminnyttan
har 15 % av ldgenhetsbestandet. Inom Norrmalm dr 80 % 3 rum och kok eller
mindre. Inom Norrmalm finns atta sméhus, resterande andel av bostadsbestandet
bestar av flerbostadshus.
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Tidigare markanvisat i stadsdelen
Inom Sabbatsbergsomradet:

- ca 230 lagenheter till Folkhem, Besqab och Svenska Bostider.
Inom projekt Hagastaden:

- ¢ca 900 lagenheter till fem byggherrar: Ikano, SBC, Einar Mattson,
Veidekke bostad, Veidekke Bouwfonds. (Bouwfonds markanvisningar har
overforts till Veidekke bostad) .

- Ca 70000 kvm kommersiella lokaler, kv 1 och 35, till NCC Property
Development.

- Ca 12000 kvm kommersiella lokaler till Oslo Naeringseiendom.

- Ca 36000 kvm kommersiella lokaler till Atrium Ljungberg.

Tidigare beslut

Tomtréttshavaren har ans6kt om plandndring hos stadsbyggnadskontoret och
stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for detaljplanelaggning 2013-05-
23.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 19 ldgenheter 1 flerbostadshus. Bolaget
foreslar att 1agenheterna ska upplatas med hyresritt.

Bild 1: Markanvisningsomradet
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas 1 planprocessen.
Skisserna 1 forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Bild 2: Skisser med volymstudier som visar det foreslagna gardshuset.(Illustration
ALMA ark)

.

Bild 3: Situationsplan med takplan for det foreslagna gardshuset och utbredning
av tidigare gdardshus. Foreslaget hus i l[jusgratt och det tidigare huset markerat
med svart.(Illustration ALMA ark)
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Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ér
fran nimndens beslut. Eftersom den tillkommande bebyggelsen skall innehalla
hyresrétter kan marken fortsétta att upplatas med tomtritt genom ett tilliggsavtal
till befintligt tomtrattsavtal.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utlatande.

TTRC A
Tomtebogatan ¥

Bild 4: Ortofoto over markanvisningsomradet.

Planbestallning

Exploateringen forutsétter dndrad detaljplan. Ndrmare innehdll och utformning
kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pé delegation inom kontoret.
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Marken avses upplatas med tomtritt genom ett tillaggsavtal till befintligt
tomtréttsavtal.

Inga kostnader for kommunala anldggningar vintas uppsta eftersom all
infrastruktur finns i omradet. De framtida driftkostnaderna for staden péverkas
inte.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen
och mal 1 stadens budget. Projektet &r ett bidrag till det politiska uppdraget som
finns avseende antal ldgenheter som ska markanvisas (4000 ligenheter/ar) under
2013. Projektet bidrar till dversiktsplanens mal om att fortsétta att stirka centrala
Stockholm och stimmer vil dverens med malet i stadens budget om att bygga i
goda kollektivtrafikldagen.

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen dr dagsljusférhdllandena.

Omrédet kan angdras med bil frin Karlbergsvédgen. Parkering inom fastigheten ar
inte mdjlig. I det fortsatta planarbetet kommer frdgan om parkeringsplatser for de
nyskapade lagenheterna att behandlas. Exempelvis kan avtal upprittas sd att
tillrackligt manga parkeringsplatser finns for de nyskapade bostdderna i nir-
liggande garage eller pd annan ldmplig plats.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande paverkan
pé gronytor i stadsdelen. Bebyggelsen omfattar redan hdrdgjorda ytor pa
innergédrden och ingen naturmark kommer att ianspréktas.

Kompensation fér ianspréktagen grényta

Bebyggelsen omfattar redan hdrdgjorda ytor pa innergarden och ingen naturmark
kommer att ianspraktas och ddrmed sker ingen kompensation for ianspréktagen
gronyta.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva malet for hallbar energianvindning vid
nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms
miljoprogram 2012-2015 “Hallbar energianvdandning”.

Tillgénglighet

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgdngliga for
personer med nedsatt rorelseforméga. Omradet som bebyggs har inga
terrangskillnader.

Paverkan péa barn

Kontoret bedomer att projektet inte kommer att ha ndgon negativ paverkan pa
barns livsmilj6. Behovet av barnomsorg méste dock riknas in i stadsdelens och
utbildningsforvaltningens dvergripande planering for skola och barnomsorg i
omrédet.

Genomférandefréagor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en Gversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pdga i cirka 18 ménader. Mot bakgrund av
detta planerar Bolaget sin byggstart till & 2016 och forsta inflyttning bedéms till
ar 2017.

Detta idr sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Risker och osékerheter
Kontoret ser inga betydande risker med exploateringen och nagra stora
osdkerhetsfaktorer har inte heller kunnat identifieras.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
informerat stadsdelsforvaltningen. Stadsbyggnadskontoret dr positivt till forslaget
men konstaterar att ett antal frigor kommer att behova studeras under det fortsatta
planarbetet. De foreslagna byggnadsvolymerna kommer behdva justeras med
hénsyn till dagsljus och insynsforhdllanden. Under det inledande arbetet har en
dagsljusutredning genomforts. Den visar att ett fatal befintliga lagenheter som
idag uppfyller den rekommenderade dagsljusnivan inte kommer upp till den
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rekommenderade nivén om det foreslagna girdshuset byggt. Dagsljus-
forhallandena kommer att studeras vidare under det fortsatta planarbetet.

Niér detta drende skickas till exploateringsnimnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna 1 Norrmalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Forslaget innebér att nya bostdder skapas 1 ett mycket efterfragat och attraktivt
innerstadsldge. Genom forslaget utnyttjas befintlig infrastruktur och de boende far
en mycket god tillgdnglighet till kollektivtrafik och annan service. Det dr positivt
att redan hardgjord yta tas i ansprak och att ddrmed inga gronytor berors.

Slut



