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Markanvisning for bostadsandamal inom del av fastigheten
Vallgossen 11 pa Kungsholmen till Besgab projekt och fastigheter
AB. Inriktningsbeslut samt planbestéllning.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden anvisar mark for bostadsandamal inom del av
fastigheten Vallgossen 11 till Besgab projekt och fastigheter AB.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal.

3. Namnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

4. Namnden ger kontoret i uppdrag att bestélla ny detaljplan av stadsbyggnadskontoret.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

SISAB har presenterat ett antal skolfastigheter som kan vara mojliga att exploatera for
bostadséndamal. En av de foreslagna fastigheterna & Vallgossen 11 pa Kungsholmen,
som &r upplaten med tomtrétt till SISAB.

Besgab projekt och fastigheter AB har inkommit med en ansbkan om markanvisning for
ny bostadsbebyggel se inom fastigheten. Kontoret foreslar att del av fastigheten
Vallgossen 11 anvisastill Besgab projekt och fastigheter AB for uppférande av 40-50
bostadslagenheter samt lokaler.

Detaljplanebestadlning skall gérastill stadsbyggnadskontoret.
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Bilaga 1: Brev fran SISAB
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Fridhemsskolans skolgard kommer delvis att tas i ansprak for bostadsbebyggelse
samtidigt som bostédernas fasad kommer att vetta direkt mot skolgarden. Detta
paverkar barnens trygghet och lekméjligheter. | det fortsatta planarbetet maste
konsekvensernafor skolbarnen att belysas och utredas vidare.

UTLATANDE
Bakgrund

Besqgab projekt och fastigheter AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en
ansbkan om markanvisning for ny bostadsbebyggel se om ca 40-50 |agenheter samt
lokaler inom fastigheten Vallgossen 11 pa Kungsholmen.

Fastigheten & upplaten med tomtrétt till SISAB.

SISAB har inkommit med ett brev som redovisar ett antal skolfastigheter som kan vara
mojliga att exploatera for bostadsandamal, se bilaga 1. En av de foreslagna fastigheterna
ar Vallgossen 11. Bolaget har till f6ljd av detta fort diskussioner med SISAB om
eventuell exploatering av omradet.

Fastigheten Vallgossen 11 &r belégen i korsningen Sant Goransgatan / Fridhemsgatan.
For omrédet galler en stadsplan (0180-4343, 1956-03-23) enligt vilken fastigheten &r
avsedd for allmént andamal. Inom fastigheten &r Fridhemsskolan belagen, som &r en
grundskola med 480 elever fran arskurs F till 5.

Det foresl agna expl oateringsomradet bestar av en gréssluttning med uppvéxta
adell6vtrad ned mot Fridhemsgatan. Aven delar av skolgérden kommer att tasi ansprak.
Exploatering & madjlig under forutséttning att gatumark tillfors fastigheten.
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Bild 1 Karta dver aktuellt markomréade

Exploateringsomrédet ligger inom tatistikomradet Ostra Sankt Géran. Inom
statistikomradet & 75 % av bostadsl agenheterna sma lagenheter med hogst 2 rum och
kok. 59% av flerbostadshusen &r upplatna med bostadsrétt och 41 % med hyresrétt,
varav 5% &gs av allmannyttan. (USK 2003).

Tidigarebeslut

Aktuellt tjansteutltande &r den forstaredovisning i detta drende. SBN har inte haft
arendet for beslut avseende planl&ggning.

Utbyggnadsfor slag

Den nya bebyggel sen foreslas uppforas som en krans kring fastigheten mot Sankt
Goransgatan och Fridhemsgatan, utan att nagon vasentlig del av skolgarden gar
forlorad. Exploatering & maojlig under forutsattning att gatumark tillférs fastigheten.

Forslaget omfattar ca 8 000 m? bruttoarea och innehaller nybyggnation av 40-50
lagenheter i flerbostadshus. Bolaget foreslar att |agenheterna ska upplétas med
bostadsrétt. Parkering kan ske under huskroppen vid Sankt Goransgatan, vars stigning
mojliggor garagei tvaplan. Langs Fridhemsgatan kan lokaler etablerasi
bottenvaningen.

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévasi sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsnamnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisning innebar att byggherren under
entid av tva ar har en option att ensam férhandla med staden om 6verenskommel se om
exploatering inklusive kope/tomtréttsavtal for aktuellt markomrade. Kvartersmarken for
bostaderna skall upplétas enligt de riktlinjer som kommunfullméaktige beslutar. Ett
markanvisningsavtal kommer att tréffas med bolaget.

Bolaget har under de senaste aren fatt sex markanvisningar om totalt 405 |&agenheter,
varav ca 370 l&genheter i ytterstaden och 35 l&genheter i innerstaden.

Inom kvarteret Vallgossen har ytterligare nio bolag ansokt om markanvisning for

bostadsandamal (Bostaden AB, Brf Eken nr 1 ub, Bygg Vesta, HEFAB, HSB, Husab,
Jarntorget, Wallenstam, Veidekke).
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K onsekvenser

-Ekonomi

Marken kommer att forséljastill marknadspris alternativt upplatas med tomtrétt till
bolaget. Vid tomtréttsuppl atel se utgors markvardet av det berdknade avgé dsunderlaget
enligt de principer som kommunfullmaktige beslutat om.

I nfrastrukturen inom omradet &r utbyggd, men gatuombyggnader kommer att kravas.
Dessutom & omfattande ledningsomlaggningar ndédvandiga. Staden bekostar detta.

Tunnelbanans bldlinje korsar genom det aktuella omradet. En stor ventilationstrumma
fran tunnelbanan &r beldgen i sluttningen mot Fridhemsgatan. Trumman maste flyttas,
vilket sker pa stadens bekostnad.

Ovrigautgifter for staden & kostnader for eventuell marksanering, anslutningsavgifter
for va, fastighetsbildning, grundl&ggningbidrag samt kompletterande arbeten pa allmén
plats. Staden belastas &ven av kostnader for administration och utredningar.

Bolaget stér for plankostnader samt de utrednings- och projekteringskostnader som
behovs for detaljplanearbetet och for att parterna skall kunnatréffa en dverenskommelse
om exploatering. Vidare skall bolaget ansvara for samtliga bygg- och anldggnings-
atgarder inom den blivande kvartersmarken.

Projektet bedoms inte paverka de framtida driftskostnaderna for gatu- och
fastighetskontoret och stadsdel sforvaltningen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett marginellt Gverskott till staden. All
ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen vilar Bolaget. Aven staden
har risk for forgavesprojektering, vilken vi galva star for.

-Tidig milj6beddmning

Kontoret har gjort en tidig miljébeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsnamnden antagit och godkéant. Kontorets bedomning ar att bebyggel sen kan
medféra en negativ inverkan pa Fridhemsskolans utemiljo samt paverka narmiljons
solforhallanden.

Under det fortsatta kommer en miljokonsekvensbeskrivning att uppréttas, dar bl aen
solstudie bor inga.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom omradet vaxer ett tjugotal uppvuxna adell6vtrad, som kommer att ga forlorade vid
en exploatering. Som kompensation foreslar kontoret att skolans utemilj6 ska rustas upp
och nyatréd planteras. Tradplantering foreslds ocksa langs Sankt Goransgatan for att
fortsdtta den paborjade tradraden i kvarteret vaster om kv Vallgossen 11, i enlighet med
"Tradplan for Kungsholmen". Pa sa sétt kan ianspraktagen gronyta nagorlunda
kompenseras inom projektet. Detta kommer att utredas vidare under det fortsatta
detaljplanearbetet.



-Trafik
En forutsattning for exploateringen &r att gatumark tasi ansprak. Kontorets bedémning
ar att det & majligt att smalnaav Fridhemsgatan med bibehallen trafikfunktion.

Pa Fridhemsgatan &r idag endast busstrafik tillaten i riktning mot Drottninghol msvégen.
K orsningen Fridhemsgatan-Drottninghol msvégen har mycket dalig kapacitet, vilket
innebar att endast hdgersvang ar tillaten ut fran Fridhemsgatan. Kontoret ser ingen
majlighet att med dagens forutsattningar tilldta allméan trafik pa gatan, vilket skapar
problem med angoring till den nyafastigheten. Detta & en fraga som maste studeras
nérmare i det fortsatta planarbetet.

-Parkering

Da bostadshusens parkering foreslas ske i garage med infart fran Sankt Goransgatan,
kommer gatuparkeringar att férsvinna. Det bor studeras om det finns mgjlighet att
inrymma ett stérre garage under husen och skolgarden. Detta skulle kunnabidratill att
forbéttra parkeringssituationen i naromradet.

-Tillganglighet

Eftersom endast busstrafik &r tillaten pa Fridhemsgatan i riktning mot Drottningholms-
vagen, &r det inte mgjligt att med dagens utformning skapa angéring som uppfyller
kraven pa narhet till entréer for funktionshindrade. Tillganglighetsaspekterna kommer
att studeras vidare under det fortsatta planarbetet.

-Paverkan pa barn

Fridhemsskolans skolgard kommer delvis att tas i ansprak for bostadsbebyggelse
samtidigt som bostédernas fasad kommer att vetta direkt mot skolgarden. Detta
paverkar barnens trygghet och lekméjligheter. | det fortsatta planarbetet maste
konsekvenserna for skolbarnen att belysas och utredas vidare.

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

Genomférande och tidplan

Projektet har en preliminar och 6versiktlig tidplan. Kontoret bedémer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagai catvaar. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till & 2007 och forstainflyttning till ar 2008.

Nasta bedlutstillfalle for gatu- och fastighetsnamnden infaller vid programremissen,
preliminart kvartal 3 2005. Nar kope- alternativt tomtréttsavtal ar tréffat med
exploatbren ska gatu- och fastighetsnamnden slutligen fatta ett genomférandebesl ut,
preliminart kvartal 2 2007.
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Samr ad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret.
Stadsdel sforvaltningen & informerad om projektet.

Planbestallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Kontoret vill
darfor ha gatu- och fastighetsndmndens uppdrag att bestélla en ny detaljplan.

Kontorets synpunkter och forslag

Mot redovisad bakgrund foredar kontoret att gatu- och fastighetsndmnden ger kontoret i
uppdrag att paborja utredningsarbetet for del av fastigheten Vallgossen 11
(inriktningsbeslut). Vidare foreslar kontoret att namnden ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal med Besgab projekt och fastigheter AB samt att bestdlla en ny
detaljplan av stadsbyggnadskontoret.

SLUT



