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Markanvisning for bostader inom fastigheten
Riddarsporren 24 i Vasastaden till Svenska Bostidder AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom fastigheten
Riddarsporren 24 till Svenska Bostdder AB och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Svenska Bostidder AB har sokt markanvisning for att bygga ca 13 ldgenheter i
kvarteret Riddarsporren 1 Vasastaden. Den totala utan ljus BTA kommer att uppga
till ca 1500 kvm. Projektet kan om inget ovéntat intrédffar vara genomfort till
2011.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hogre 4n att beslut
om investeringen (inriktningsbeslutet) kan tas pa delegation inom kontoret, dvs.
lagre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna bedoms uppga till ca 200 000 kr och
nettonuvérdet till ca atta mnkr.
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Kontoret bedomer att projektet skulle vara positivt for staden. En otrygg miljo tas
bort, stadsbilden far ett utvecklande tillskott och nya bostider tillskapas. Projektet
ger ett positivt ekonomiskt nettotillskott och de ekonomiska riskerna for staden
bedoms vara mycket sma.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal med Bolaget.

Bakgrund

Svenska Bostidder AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ans6kan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 13 ldgenheter i stadsdelen
Vasastaden.
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Planomradet dr ca 250 kvm och endast 19 meter brett lings med Hagagatan.
Gillande detaljplan ticker hela kvarteret Riddarsporren och med ger ingen
byggritt for planomradet.

Ldge for markanvisningsansokan.

Kvarteret Riddarsporren dr bebyggt med bostider som dr ordnade i fyra
husgrupper forlagda i kvartershornen. I kvarterets mitt finns ett storre allmént
tillgingligt parktorg, x-betecknat i gdllande detaljplan. Under kvarteret ligger en
garageanldggning.

Planomradet innehéller idag tvé funktioner, dels en trappanldggning till det vre
gérdsplanet / parktorget, dels en inkérningsport till garageanlédggningen som
betjénar hela kvarteret. Bidgge funktionerna kommer att finnas kvar i omradet.
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Platsen idag.

Den intilliggande bostadsfastigheten, med brandgaveln, dr frdn 1880-90-talet och
ar gulklassad i stadens kulturhistoriska inventering, d.v.s. den har ett positivt
vérde. Tva fastigheter mitt for gattet pd Hagagatan &r gronklassade, d.v.s. de ar
sarskilt virdefulla. Flertalet hus inom kvarteret Riddarsporren ér &nnu
oklassificerade, d& bebyggelsen ar uppford efter 1960.

Forutom fastigheten Riddarsporren 24, som innehas av Bolaget med tomtritt,
krévs det att en ca en meter bred och 12 meter lang remsa regleras fran
Riddarsporren 25. Denna fastighet dr upplaten med tomtritt till en
bostadsrittsforening. Markremsan som ligger utanfor brandgaveln, se bild ovan,
anvinds idag for den befintliga allmént tillgénglig trappan och bedoms sakna
virde for bostadsrattsforeningen.

Beslut
2008-02-07 Start-PM antaget 1 stadsbyggnadsnamnden.
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Utbyggnadsforslag

Forslaget innehéller nybyggnation av 13 lagenheter i flerbostadshus. Bolaget
foreslér att 14genheterna ska uppldtas med hyresritt. Skisserna i forslaget visar 1
stora drag projektets utformning. Exploateringens innehall och utformning
kommer att provas i sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.

Projektet stéller inga krav pa utbyggnad av infrastruktur, bortsett frn att trappan
in till kvarteret maste flyttas till ett mer nordligt lage. Flytten kommer att bekostas
av Bolaget. Garageinfarten till den stora parkeringsanldggningen kommer att
integreras i byggnaden. Forslaget innehaller &ven en mindre butikslokal i
entréplan.
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Forslaget.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit i
sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ér
frdn ndmndens beslut.

Eftersom Bolaget vill bygga hyresritter kommer marken att upplatas med
tomtritt. Parkering 16ses i1 det befintliga underjordiska garaget.

Bolaget har under de senaste aren fétt 14 markanvisningar, varav tvd i
innerstaden, om totalt 1296 lidgenheter, varav 156 1 innerstaden.
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Genomforande och tidplan

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pdga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till &r 2010 och forsta inflyttning till ar 2011.

Projektets investeringar kommer att med marginal underskrida 10 mnkr och
inriktningsbeslut kommer déarfor att fattas pa delegation av exploateringskontoret.
Nasta beslutstillfalle for exploateringsndmnden infaller vid planremissen,
prelimindrt kv. 2, 2008. Nir tomtréttsavtal dr trdffat med exploatoren ska
genomforandebeslut fattas, preliminért kv. 3, 2008. Genomforandebeslutet
kommer att fattas pa delegation av exploateringskontoret.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Det foreslagna planomradets utbredning dr som tidigare nimnt endast ca 250
kvadratmeter och nirheten till de omkringliggande byggnaderna &r 1 de skisser
som presenterats som ldgst 2,5 respektive 4 meter. Insyn mellan ldgenheterna har
darfor varit en fraga i de tidiga skedena av projektet. De byggnader som berors
dgs alla av Bolaget. Fragan kommet att beaktas 1 det kommande planarbetet.

Ekonomi

Stadens utgifter i projektet beddms vara forsumbara varfor inriktningsbeslut och
genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret. Marken
kommer att upplatas med tomtrétt. Nettonuvirdet berdknas till ca atta mnkr, varav
huvuddelen utgors av det markvérde (avgédldsunderlag) som skapas genom
planldggningen etc.

Projektet kommer, forutom anslutningsavgift for VA uppgéende till ca 160 000
kr, inte att kriva nigra investeringar fran stadens sida. Ovriga utgifter for kontoret
inskrinker sig till avsittande av egen tid. Projektet kommer inte att medfora 6kade
drift- och underhéllskostnader for staden.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott raknat i nettonuvarde per
1gh till staden om 500 000 kr/lgh.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen dvilar Bolaget.
Aven staden har risk for forgévesprojektering, vilken vi sjilva stir for.
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Ovriga konsekvenser av projektet

- Miljokonsekvenser

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon negativ paverkan pé
miljon. D4 ingen gronyta tas i ansprak ér det inte aktuellt med nagon
gronkompensation.

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

Samrad och information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret, vilka ar
positiva. Start-PM dr antaget av stadsbyggnadsndmnden 2008-02-07.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Det foreslagna huset fyller en plats ldings med Hagagatan som till sin utformning
idag ar ofullstdndig och till vissa delar kan upplevas som otrygg. Planomradet
domineras av hirdgjorda ytor och morka vinklar och vrar. Den foreslagna
arkitekturen ger Hagagatan ett tillagg frdn 2000-talet som kompletterar den
dominerande 1900-talsstaden och det stora kvarteret fran 1980-talet.

Insynsproblematiken maste beaktas i det kommande planarbetet. Narheten till om-
kringliggande byggnader sérskilt i norr kommer att innebéra en forsdmring av
dagsljusforhallandena for minst 4 lagenheter och stiller hdga krav pé fasad-
utformningen. Aven trappan och entrévaningen med garageinfarten behover en
gestaltning som motverkar eventuell otrygghet.

Sammanfattningsvis bedomer kontoret att projektet skulle vara positivt for staden.
En otrygg miljo tas bort, stadsbilden far ett utvecklande tillskott och nya bostéder
tillskapas. Projektet ger ett positivt ekonomiskt nettotillskott och de ekonomiska
riskerna for staden bedoms vara mycket sma.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsnimnden ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal med Bolaget.
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