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Ansokan om ny detaljplan for fastigheten
Norrmalm 4:41, mm samt forslag till
forsaljning. Reviderat utredningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden fattar reviderat utredningsbeslut om 20
mnkr.

2. Exploateringsndmnden ger Exploateringskontoret i uppdrag
att paborja forséljningen av marken i enlighet med kontorets
forslag.

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

Fastigheten Norrmalm 4:41 &r centralt beldgen vid
Klarabergsgatan i motet mellan City och Kungsholmen.
Utbyggnaden av omradet har varit aktuell sedan Stockholm
Waterfront byggdes. Projektet valdes da bort eftersom det ansags
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for komplicerat. Med tanke pé de stora fordndringar som nu
pagar i City anser kontoret att arbetet med projektet bor
aterupptas. En forsiktig bedomning av mojligheten till utbyggnad
indikerar att projektet kan inrymma bebyggelse om ca 15.000-
20.000 m2 BTA. Kontoret foreslar att fastigheten siljs till
hogstbjudande genom anbudsforfarande. For att fa ett sé rent
marknadsvirde som mojligt vid forsdljningen, vilket ar av stort
virde 1 forhandlingar om markvarden med byggherrar och
tomtrattshavare foreslar kontoret att staden sjilv tar hand om de
ovanligt komplicerade initiala arbetena. De utgors i huvudsak av
ombyggnad av den befintliga trafikanldggningen och
omhiéndertagande av de fororenade jordmassorna. Med tanke pa
omréadets mycket kénsliga och speciella lige kommer krav att
stdllas pa att en byggnad av hog arkitektonisk kvalitet uppfors pé
platsen. Parallella skissuppdrag, finansierade av koparen, som
genomfors inom detaljplane-processen kommer dérfor att vara en
av forutsédttningarna vid forsdljningen.

Kontoret foresléar att nimnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet och ger kontoret 1 uppdrag att
paborja forsiljningen av detsamma. For att genomfora de
utredningar mm som kommer att krévas foreslar kontoret att
ndmnden fattar ett reviderat utredningsbeslut om 20 mnkr.

Bakgrund

Omradet runt Centralstationen och Klara Sjo utgor en central del
av city. Platsen har manga viktiga karaktirsdrag sdsom det
exponerade ldget 1 anslutning till Riddarfjarden och stadshuset,
1870-talets (jirnvagen) och 1960-talets (bilismen) infrastruktur
for kommunikationer, samt de fldden mellan olika stadsdelar som
mots hér. Stora och viktiga stadsplaneringsprojekt pagér i
omradet, tex Jernhusens arbete med Centralstationsomradet efter
det att den nya pendelstagsstationen tagits i drift, och stadens
specialstudie av Sodra Klara.

I ”Vision for City”, som antogs av kommunfullméktige 2012,
betonas vikten av att ldka staden och att gora City till en 4n mer
attraktiv och funktionell del av den. City ska enligt visionen
innehalla arbetsplatser, bostdder och service i anslutning till bade
city och kollektivtrafikens hjérta. I enlighet med stadens
oversiktsplan, "Promenadstaden”, ska bittre samband och
kopplingar skapas bade mellan olika stadsdelar och lokalt. En
okad kontakt med vattnet och 6kad promenadvénlighet betonas
ocksa.
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Forutom av Promenadstaden, oversiktsplan for Stockholm och
Vision for City dr Riksintresset Stockholms innerstad med
Djurgarden samt Framkomlighetsstrategin, trafikstrategi for
Stockholm viktiga styrdokument som reglerar omridets
utveckling.

Fastigheten Norrmalm 4:41

Norrmalm 4:41 dr beldgen vid Klarabergsgatan i motet mellan
City och Kungsholmen. Fastigheten ligger i anslutning till
konferensanldggningen Stockholm Waterfront, 1 ndrmast direkt
kontakt med Klara Sj6 och med utsikt 6ver Stockholms stadshus.
Ett unikt men ocksa kansligt ldge for ny bebyggelse.
Kommunikationsforhallandena &r forstklassiga med nérhet till
Centralstationen med fjérr- och regionaltdg, pendeltadg, tunnel-
bana, Arlandapendel, diverse busslinjer mm. Klarastrandsleden,
som utgor en del av nord/syd-axeln, l6per genom fastigheten.
Norrmalm 4:41 dr idag planlagd for trafikdindamal och &r i
princip fullstdndigt upptagen av en komplicerad trafikanldggning
med av- och pafartsramper samt angoring till flera fastigheter
under gatuplan.

Utbyggnaden av tomten har varit aktuell sedan Stockholm
Waterfront byggdes. Projektet valdes da bort eftersom det ansags
for komplicerat och av olika anledningar kom planlédggningen
inte igdng. Med tanke pa de stora fordndringar som nu pagar och
planeras i City anser kontoret att arbetet med projektet bor
aterupptas. En forsiktig bedomning av mojligheten till utbyggnad
indikerar att projektet kan inrymma bebyggelse om ca 15.000-
20.000 m2 BTA. Sannolikt bor i1 forsta hand kontor byggas i detta
lage. Mojligheten att bygga bostéder kan komma att studeras,
men bedoms inledningsvis svért att genomfora.

I och med den tillkommande bebyggelsen kommer
Blekholmstunneln, som é&r en del av det nord-sydliga
trafikbandet, att forldngas. Tunnelforlingningen kriver
sakerhetsutredningar med eventuella efterfoljande atgarder for att
kunna genomforas. Den ramp som leder sodergaende trafik upp
till Klarabergsviadukten bor kunna rivas eftersom den utnyttjas
mycket lite. I och med rivningen underlittas grundlaggningen
och mer byggvolym kan astadkommas.

Pa grund av tidigare markanvandning dr projektomradet med stor
sannolikhet férorenat av kreosot mm 1 undergrunden, detta maste
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utredas vidare. Med tanke pa projektomradets ldge bor en ny
byggnad inte grundldggas sé att en framtida forldggning av
Centralbrons trafik i tunnel omgjliggors.

Négon egen parkering inom tomten ar knappast mojlig. Det
mycket centrala laget med néra tillgéng till kollektivtrafik
bedoms minska behovet av parkering inom fastigheten.
Teknisk forsorjning av den blivande byggnaden kan bli svar
eftersom vanlig kéllarvaning saknas. Detsamma géller lastintag,
sophantering, mm.

Forsaljning

Exploateringskontoret foreslér att del av fastigheten Norrmalm
4:41 mm siljs genom anbud pa pris. Fastighetens lage gor att den
lampar sig vl for ett anbudsforfarande. Det dr angeldget for
kontoret att fa indikation pa markens marknadsvérde i denna
mycket centrala del av staden. Forsdljningen avses ske genom ett
anbudsforfarande som vénder sig till bdde inhemska och utlédnds-
ka intressenter med langsiktigt och seriost intresse. Malet &r att
markomradet ska bebyggas for kommersiellt &ndamal, kontor
eller motsvarande. Mgjligheten att bygga bostdder kan komma att
studeras. Med tanke pa omradets mycket kédnsliga och speciella
lage kommer krav att stillas pd att en byggnad av hog
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arkitektonisk kvalitet uppfors pa platsen. Parallella skissuppdrag,
finansierade av koparen, som genomfors inom detaljplane-
processen kommer dérfor att vara en av forutsittningarna vid
forsdljningen.

For att fa ett sa rent marknadsvarde som mojligt vid forsdljningen
anser kontoret att staden sjélv bor ta hand om de ovanligt
komplicerade initiala arbetena. Dessa kommer sannolikt att
utgdras 1 huvudsak av ombyggnad om trafikanldggningen,
omhéndertagande av de fororenade jordmassorna och till viss del
dven grundlidggningsarbeten for den nya bebyggelsen.

Ekonomi

Kontoret har gjort en studie for att fa en uppfattning av volymen
pa den nybyggnation som kan vara rimlig pa platsen. Dérefter har
de forvintade arbetena som omnamnts ovan kalkylerats.
Utredningarna indikerar att de forvintade forsdljningsintdkterna
vél kommer att ticka kostnaderna for trafikomlaggning,
marksanering mm.

Process och tidplan

For att ge ytterligare kunskap om projektet och for att skapa
stabila forutsattningar infor anbudstévlingen bor planarbetet
paborjas. Kontoret foreslar darfor att nimnden begir att
stadsbyggandsndmnden uppréttar detaljplan for omradet.
Naérheten till Stockholms stadshus, Riddarfjéarden och Klar sj6
och gréanssnittet mellan City och Kungsholmen kommer att stélla
stora krav pa byggnadens eller byggnadernas utformning.

En mycket 6versiktlig process- och tidplan foljer hér.
2016
— tekniska utredningar sdsom trafik-, milj6-, sdkerhets- och
volymstudier
— detaljplanearbete paborjas, forsdljningsprocessen inleds

— detaljplanearbetet fortsétter

— forséljningsprocessen avslutas

— tekniska utredningar, forberedelser for ombyggnad av
trafikleder

— detaljplanearbetet avslutas, fastighetsbildning, bygglov
— ombyggnad av trafikleder paborjas

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Sida 6 (6)
Avdelningen for Projektutveckling

2019
— ombyggnad av trafikleder avslutas
— husbyggnad pabdrjas

2020
— husbyggnad avslutas

Niésta gang drendet behandlas av ndmnden foreslés bli i samband
med inriktningsbeslut och markanvisning, vilket kontoret
beddmer kunna bli aktuellt under 2017.

Arendets beredning

I drendets fortsatta behandling kommer synpunkter fran savél
stadsmiljoradet och handikappradet som fran andra forvaltningar
att inhdmtas.

Analys och konsekvenser

Vad betréffar projektets konsekvenser anser kontoret att det &r av
stort virde att det genomfors. De ekonomiska konsekvenserna
som har berorts under rubriken Ekonomi och som indikerar att
projektet trots sina stora utgifter dr ett plusprojekt kommer att
redovisas grundligt infor inriktningsbeslutet.

Vad betraffar miljo, tillgdnglighet och paverkan pé barn, kommer
projektet att medfora att ett otillgdngligt trafikomréde av
motorvégskaraktir omdanas till stadskvarter med vanliga gator
och trottoarer och att den sydvistvdnda sidan av Klara Sj6 blir en
ny vistelse-, rekreations och promenadyta som férbinder
Blekholmsterassen med Klara Mélarstrand. I stéllet for att
kompensera for ianspriktagen gronyta tillskapas ny.

For néringsliv och jobb i regionen &r projektet ett attraktivt
tillskott av mark for kommersiell bebyggelse 1 en mycket
eftertraktad del av staden.

Exploateringskontorets forslag
Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden ger
kontoret 1 uppdrag att bestélla detaljplan for fastigheten hos
Stadsbyggnadskontoret och att pdborja forséljningen av
densamma. For att genomfora de utredningar mm som kommer
att krévas foresldr kontoret att nimnden fattar ett reviderat
exploateringsbeslut om 20 mnkr.
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