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Exploateringsnimnden 2013-05-23

Markanvisning fé6r kontor och bostéider inom
fastigheten Snackan 8 pa@ Norrmalm till Alecta
Pensionsférsakring, 6msesidigt.

Foérslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor och bostdder inom
fastigheten Sndckan 8 till Alecta pensionsforsikring, dmsesidigt, och
ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Alecta pensionsforsékring, dmsesidigt, nedan kallat Bolaget, har sokt
markanvisning for kontor och bostdder inom fastigheten Snickan 8. Marken inom
fastigheten Sndckan 8 innehar Bolaget med tomtrétt. Bolaget har redovisat ett
bebyggelseforslag innefattande ca 27 000 kvm kontorsytor och 17
bostadsldagenheter. Forslaget har arbetats fram 1 samrdd med exploateringskontoret
och stadsbyggnadskontoret.

Idag finns inom fastigheten Snickan 8 en kontorsbyggnad i nio vaningar, uppford
1970-1973. Den internationella revisionsfirman KPMG har sitt svenska
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huvudkontor inrymt i byggnaden. I byggnadens bottenvining finns butiker, samt
Tysta Marigangen, en arkad som forbinder Tegelbacken med Klara véstra
kyrkogata.

For markanvisningsomradet géller idag detaljplaner som anger kontor, butiker
samt gatumark som anvindningsbestimmelser.

Bakgrund till markanvisningen

Alecta pensionsforsakring, 6msesidigt (nedan kallat Alecta), innehavare av
tomtritten 1 fastigheten Snéckan 8, har begért plandndring for att mojliggdéra om-
och tillbyggnad inom fastigheten for att inrymma nya kontorslokaler och nya
bostadsldgenheter.

Alecta Onskar ersitta befintlig kontorsbyggnad med en ny byggnad for kontor,
verksamhetslokaler i bottenvaningen och bostidder i en hogdel.

k1
1. Exploateringsomridet

Nlai il e

Exploateringsomradet, oversiktskarta

Idag finns inom fastigheten Snickan 8 en kontorsbyggnad i nio vaningar, uppford
1970-1973. Byggnaden har nio vaningar ovan mark, varav den dversta ar
indragen. Dérutdver finns en kéllarvdning med garage. Bruttoarean ovan mark &r
ca 18 000 kvm. Den internationella revisionsfirman KPMG har sitt svenska
huvudkontor inrymt i byggnaden. I byggnadens bottenvining finns butiker, samt
Tysta Marigingen, en arkad som forbinder Tegelbacken med Klara véstra
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kyrkogata. Tomtréttsavgdlden for fastigheten uppgér till 12 mnkr per &r under
den tiodriga avgéldsperiod som inleddes den 1 februari 2011.

Exploateringsomradet, ortofoto

For markanvisningsomradet géller idag detaljplaner som anger kontor, butiker
samt gatumark som anvindningsbestimmelser.

Tidigare beslut

Detta ar forsta redovisningen av aktuellt drende. Stadsbyggnadsndmnden planerar
att behandla drendet for beslut om paborjande av planlidggning samma dag som
exploateringsndmndens sammantridde, den 23 maj. Ingen ytterligare redovisning
kommer att ske till exploateringsndmnden. Beslut avseende planremiss,
overenskommelse om exploatering samt uppréttande av tillaggsavtal till
tomtrittsavtal kommer att ske pd delegation.

Markanvisning

Forslaget innebér en rivning av nuvarande byggnad ned till gatuniva och
uppforande av en ny byggnad for kontor, verksamhetslokaler i bottenvaningen
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och 17 nya bostadslédgenheter 1 en hogdel. Den nya kontorsbyggnaden foreslas
omfatta 11 vaningar och bostadsdelen foreslas bli 13 vaningar.

Exploateringsforslaget, situationsplan

Den foreslagna ombyggnaden kan komma att medfora fordndringar for
Jakobsgatan, for Rodbodgatan samt for Klarafaret, den underjordiska gata som
forbinder Klara Vistra Kyrkogata med Rodbodgatan och Tegelbacken. Klarafarets
sOdra infart dr idag beldgen i Rodbodgatans mitt, direkt dster om befintlig
byggnad inom Snéckan 8. En del 1 det fortsatta utredningsarbetet innefattar att
klargora hur den foreslagna exploateringen paverkar Klarafarets trafikfunktioner,
och, om sa krivs, vilka forandringar som ar nédvéndliga for den foreslagna
ombyggnadens genomforande och hur dessa fordndringar kan komma till stand.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit 1
sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Tillkommande kontorsytor upplits med tomtrétt och
inforlivas Den av Bolaget innehavda tomtrétten fastigheten Snéckan 8, som
kommer att forbli upplaten med tomtrétt. Nér projektets bostadsdels slutliga
utformning har klarlagts skall parterna tréffa 6verenskommelse om upplételseform
for bostadsdelen. Overenskommelsen skall dock vara triffad senast fore det att
detaljplanen stélls ut for granskning.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjdnsteutlatande, bilaga 1.

Expertradet kommer att behandla drendet den 15 maj 2013, dnr E2011-381-644.

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

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret.

Staden ska medge den utdkade byggritten 1 tilldggsavtal till gdllande
tomtrittsavtal till fastigheten Snickan 8. Tilldggsavtalet ska traffas nér den nya
detaljplanen vunnit laga kraft.

Kontoret foresldr att ndgon tomtréttsavgéld inte ska utgd for den tillkommande
kontorsbyggritten under tjugo ar frén det att tilldggsavtalet traffas. Skélet ar de
hoga kostnader som uppstar for att den tillkommande byggritten ska kunna
utnyttjas.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar véntas uppsté eftersom all
infrastruktur finns 1 omradet. De framtida driftkostnaderna for staden péverkas
marginellt.

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

Kontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen och mal i
stadens budget. Projektet uppfyller en rad mal, bl a f6ljande:

o fortsitta att stdrka centrala Stockholm (6p)

e satsa pd attraktiva tyngdpunkter (6p)
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e frimja en levande stadsmiljo 1 hela staden (6p)
e Dbygga i goda kollektivtrafiklagen

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos
aldre och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomfGras
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgdnglig
och anvéindbar utemiljo.

Paverkan péa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pé barn.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1 genomférande-
beslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 12 manader. Mot bakgrund av
detta planerar Bolaget sin byggstart till &r 2014 och forsta inflyttning bedoms till
ar 2016.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringsforslaget inom markanvisningsomradet innebér en helt ny
kontorsbyggnad i ett av stadens bésta ldgen, och ett litet tillskott av nya
bostadsldgenheter till cityomradet.

Projektet bedoms inte innebéra nagra storre ataganden eller risker for stadens del.

De oversiktliga kostnadsbedomningar som gjorts 1 detta skede pekar pa att
projektet ger ett overskott till staden genom pa sikt 6kade avgéldsintékter.
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