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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Sabbatsberg 18 pa Norrmalm
till AB Svenska Bostader

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for Bostdder inom
fastigheten Sabbatsberg 18 till AB Svenska Bostidder och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Lars Berglund
Enhetschef
Sammanfattning

AB Svenska Bostdder har inkommit med en ansdkan om
markanvisning inom fastigheten Sabbatsberg 18. Ansokan avser
uppforandet av ett nytt bostadshus om ca 40 ldgenheter pé en yta
som idag anvinds som vindplan och p-yta. Ett bostadshus
uppfors framfor ett befintligt bostadshus inom samma fastighet,
vilken idag dr upplaten med tomtrétt till Svenska Bostider.
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Byggnaden kommer att inrymma hyresldgenheter och ha lokaler i
bottenvaningen.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli

hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr. Kontoret bedomer att

exploateringen ger ett dverskott till staden.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéder i ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sdkerheten 1
omrédet. Det &r positivt att endast redan hardgjorda ytor
ianspréktas.

Bakgrund till markanvisningen

Svenska Bostidder har inkommit med en ansékan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 40 ldgenheter i
stadsdelen Norrmalm.

Fastigheten Sabbatsberg 18 ligger i1 stadsdelen Norrmalm, i
hornet av Tegnérgatan och Hilsobrunnsgatan. Fastigheten dgs av
staden men dr upplaten med tomtrétt till Svenska Bostider.

Dalagatan/Barnhusbron som de ser ut idag.
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Stadskarta med Sabbatsberg 18 markerat med en svart ring.
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Tegnérgatan

FASADMOT HALSOBRUNNSGATAN

Sektion genom fastigheten vid Tegnérgatan som det ser ut idag.

Bolaget har under de senaste 3 aren fatt 12 markanvisningar om
totalt 1170 ldgenheter.

For planomrédet géller detaljplan P1 6964 fran ar 1970. I den del
av fastigheten som berors av plandndringen dr marken prickad,
dvs att marken ej far bebyggas.

Befintligt bostadsbestand i stadsdelen

I USK:s statistik for Norrmalm ar 2012 &r ca 33 % av
lagenheterna upplatna med bostadsrétt och ca 52 % utgdrs av
hyresritter med privata virdar. Allménnyttan har 15 % av
lagenhetsbestandet. Inom Norrmalm &r 80 % 3 rum och kok eller
mindre. Inom Norrmalm finns atta smahus, resterande andel av
bostadsbestindet bestar av flerbostadshus.
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Tidigare markanvisat i stadsdelen
Inom Sabbatsbergsomradet:
- ca 230 lagenheter till Folkhem, Besqab och Svenska
Bostéder.

Inom projekt Hagastaden:

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

Karl Staaffs Park:
Ca 55 bostadsritter, alternativt dgarldgenheter, och ca 500 kvm
bruttoarea lokaler.

Utover dessa omraden har inga markanvisningar gjorts inom
Norrmalm de senaste fem aren.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Svenska Bostider vill utveckla fastigheten genom att skapa
byggritt for ytterligare ett bostadshus med ca 40 lagenheter.
Forslaget innehéller fraimst sméldgenheter och bolaget foreslar att
dessa kommer att uppldtas med hyresritt. Den nya byggnaden
ligger fritt frdn den befintliga byggnaden och som till skillnad
fran den, kopplas till Tegnérgatan. Projektet kan pa det sittet
bidra till att skapa liv pd den hér delen av Tegnérgatan som 1
ovrigt &r sluten. I hoérnet av den nya byggnaden bildas en mindre
plats i anslutning till den lokal som skall finnas i1 bottenvaningen.
Platsen leder sedan vidare upp for trapporna till
Sabbatsbergsomradets Ostra sida eller in pa Hilsobrunnsgatan
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Tegnérgatan

FASAD MOT HALSOBRUNNSGATAN

Skisserna ovan visar i stora drag projektets utformning.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar vintas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omridet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sté for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i1 stadens budget. Projektet stimmer vl
overens med stadens mél om 140 000 nya bostéder till 2030. I
Promenadstaden — Oversiktsplan for Stockholm, antagen av
kommunfullméktige 15 mars 2010, d&r omridet markerat som
innerstadsbebyggelse. I OP har man tagit fram 4 strategier for
stadsutvecklingen i Stockholm. For planomradet géller strategi 1,
“Fortsétt att stirka centrala Stockholm” och projektet stimmer
vél overens med detta mal. Projektet stimmer dven vél dverens
med dversiktsplanens mal om att tillskapa fler citynéra bostdder
och levande bottenvaningar for att berika gatumiljon.
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Lokaler
Bottenvaningen kommer att innehalla lokaler for verksamhet,
dock i begrinsad omfattning.

Milj®

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar hur projektet skall hantera omgivande
bullernivéer.

Stadsmiljo

Den nya byggnaden ger mdjligheter till att skapa ett rikare
stadsliv pa platsen i en miljo som idag &r relativt innehallslos.
Den bildar ocksd med sin hgjd ett fondmotiv i stadsrummet kring
Barnhusbron, och det &r viktigt att hitta en kvalitativ gestaltning
som motiverar det.

Risk och Buller
Niérheten till Tegnérgatan och sparomradet kommer att stéilla krav
pa byggnadernas mojligheter att hantera bullerfrigor.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och éar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo. Byggnaden kommer att vara tillgidnglig. Trapphuset kan
nds frin en entré vid Tegnérgatan samt frin en entré vid den dvre
delen av fastighetens gérd. Stadens tillgédnglighetskrav kommer
att uppfyllas. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer
att vara tillgidngliga for personer med nedsatt rorelseférméga.
Omradet som bebyggs har mycket sma terrdngskillnader.
Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas vidare 1 samband
med planprocessen.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 12
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2016 och forsta inflyttning bedéms till ar 2017.

Detta ir sista beslutstillfillet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Bullerfrigorna méste utredas vidare under planprocessen. Aven
grundldggningen kommer att studeras vidare och kan bli svar pga
av underliggande konstruktioner.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret. Stadsbyggnadskontoret anser att
fastigheten har stor potential att utvecklas, dock kommer man att
stdlla stora krav pé den arkitektoniska kvaliteten i och med den
synliga placering som fastigheten har i staden. Fortsatta
utredningar av bullerfragan kommer att krévas.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Norrmalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéider 1 ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sdkerheten i
omradet. Det dr positivt att endast redan hardgjorda ytor
ianspraktas.
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