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Exploateringsndmnden 2013-05-23

Markanvisning fér bostader inom del av
fastigheten Norrmalm 1:131, Karl Staaffs Park,
p& Norrmalm till Eriksberg Exploaterings AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheten Norrmalm 1:131 till Eriksberg Exploaterings AB och ger
kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsdljningen av del av
fastigheten Norrmalm 1:131, Karl Staaffs Park, for en sammanlagd
preliminér forséljningslikvid om 171 mnkr samt {freslar att
kommunfullméktige godkinner forsiljningen.

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden upprattar
detaljplan for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Eleonor Eklind Forslin
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Sammanfattning

Karl Staaffs Park dr beldgen vid korsningen Birger Jarlsgatan och Regeringsgatan.
Platsen bestar i dag delvis av grisytor, delvis av hardgjorda ytor och innehaller
sittplatser, en staty samt ndgra trid och lagre buskage. Eriksberg Exploaterings
AB har for avsikt att tillféra omradet en hogkvalitativ byggnad med
bostadsrittsldgenheter, alternativt dgarldgenheter, 1 ett mycket kollektivtrafik- och
servicendra lage. Bottenvéningen skall inrymma lokaler av framst publik karaktér
for att stirka det strak med handel och restauranger som stracker sig fran
Stureplan upp mot Eriksbergsplan.

Exploateringskontoret foreslar att Eriksberg Exploaterings AB, nedan kallat
bolaget, erhdller markanvisning for uppforande av ca 55 bostadsritter, alternativt
dgarldagenheter, och 500 kvm bruttoarea lokaler. Marken foreslas dverlatas med
dganderitt for en 6verenskommen kopeskilling om 30 000 kr/kvm ljus BTA och
12 000 kr/kvm ljus BTA for lokaler.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett betydande dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hogre dn att beslut
om investeringen kan fattas pd delegation inom kontoret, dvs. ldgre én 10 mnkr.
Investeringsutgifterna bedoms uppga till ca 9 mnkr.

Forséljningsinkomster berdknas till 165 mnkr for bostdderna och 6 mnkr for
lokalerna. Expertradet har godként drendet 2013-05-15 (dnr E2011-384-1578).

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

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostadsritter, alternativt dgarldgenheter, i ett bra kommunikationslidge
med mycket god nérhet till service. Det finns dock utmaningar férknippade med
att bygga pé platsen som maste utredas vidare under processen sdsom buller,
omhéndertagande av Stockholm Vattens intresse av tilltrade till Stockholm
Vattens tunnelsystem (Ormen) samt projektets eventuella paverka pa Stockholms
innerstad som riksintresse. Slutligt stillningstagande till projektet och dess
utformning sker under planprocessen.
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Bakgrund till markanvisningen

I maj 2010 inkom Estate Capital med en markanvisningsansokan i Karl Staaffs
Park. Veidekke dverldmnade i juli 2010 en sammanstéllning med
projektmdjligheter 1 Vasastan, diar Karl Staaffs Park var en av de utpekade
platserna. Estate Capital bildade projektbolaget Eriksberg Exploaterings AB
tillsammans med Veidekke och projektbolaget inkom 1 juni 2011 med en
komplettering av Estate Capitals markanvisningsansokan. Eftersom de tidigare
ndmnda tva bolagen under 2010 var ensamma om att ha ansokt om markanvisning
pé platsen forhandlade kontoret under 2011 och 2012 med Eriksberg
Exploaterings AB om forvarv av mark i Karl Staaffs Park. Vid manadsskiftet
jan/febr 2013 frantradde Estate Capital sin del av aktierna i projektbolaget till
forman for Oscar Properties. Oscar Properites inkom 1 april med en
markanvisningsansokan pa samma plats. Férutom ovan ndmnda bolag har
Botrygg AB, i december 2012, inkommit med en ansdkan om att fa genomfora ett
projekt pé platsen. Da forhandlingarna med Eriksberg Exploterings AB pagatt en
langre tid har kontoret valt att fullfolja dessa och foresla att bolaget erhaller
markanvisningen.

Veidekke Bostad AB har under de senaste fem aren fatt dtta markanvisningar om
totalt 307 ldgenheter.

Oscar Properties har under de senaste fem dren fétt tvd markanvisningar om totalt
444 lagenheter.

For omrddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr avsedd for allmént
andamal.

Omrédesbeskrivning

Karl Staaffs Park dr beldgen vid korsningen Birger Jarlsgatan och Regeringsgatan.
Vid denna plats overgar Birger Jarlsgatan fran att vara rak till den litt kurviga
strickan ner mot Nybroplan. Detta beror pa att det tidigare hér fanns en sj6 vid
namn Trisket och Birger Jarlsgatan byggdes ovanpa biacken som gick fran sjon
ner till Nybroviken. Gatan overtog bickens oregelbundna strickning. Namnet pa
den lilla parken var ursprungligen Trasktorget. 1925 bytte dock torget namn till
Sparvagsparken efter en pa platsen beldgen avlosningskiosk for sparvagnspersonal
och AB Stockholms Sparvégars huvudkontor 1 ndrheten. P4 1940-talet uppsattes
en portrittbyst av den liberale politikern Karl Staaff, vilket ar 1980 féranledde
byte till parkens nuvarande namn. Dar dagens park ligger har det dven funnits en
skampale for offentliga bestraffningar.
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Karl Staaffs Park &r i dag en ca 1400 kvm stor yta som till hilften bestar av gréis
och buskar och till hilften av hardgjorda ytor med sittplatser. Ett tiotal trdd av
varierande storlek finns pé platsen. Birger Jarlsgatan trafikeras av 16000 fordon
per dygn och Regeringsgatan av 8000 och det gar bussar pa bada gatorna.
Huvudsakligen dr omgivande bebyggelse fran perioden 1890-1930 och héjden
varierar mellan 5 -7 vaningar.

Befintligt bostadsbestand i stadsdelen

I USK:s statistik for Norrmalm &r 2012 &r ca 33 % av ldgenheterna upplatna med
bostadsritt och ca 52 % utgdrs av hyresritter med privata viardar. Allménnyttan
har 15 % av ldgenhetsbestandet. Inom Norrmalm ar 80 % 3 rum och kok eller
mindre. Inom Norrmalm finns atta smahus, resterande andel av bostadsbestandet
bestér av flerbostadshus.

Tidigare markanvisat i stadsdelen
Inom Sabbatsbergsomradet:
- ca 230 lagenheter till Folkhem, Besqab och Svenska Bostider.

Inom projekt Hagastaden:

- ¢ca 900 lagenheter till fem byggherrar: Ikano, SBC, Einar Mattson,
Veidekke bostad, Veidekke Bouwfonds. (Bouwfonds markanvisningar har
overforts 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 kvim kommersiella lokaler till Atrium Ljungberg.

Utover dessa omraden har inga markanvisningar gjorts inom Norrmalm de senaste
fem dren.
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Bild 1. Markanv1sn1ngsoﬁiradet J

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta drende.

Stadsbyggnadsnimnden har inte haft drendet for beslut avseende planldggning

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 55 ldgenheter i flerbostadshus. Bolaget
foreslar att 1dgenheterna ska upplatas med bostadsritt, alternativt dganderatt.
Bolaget efterstriavar en levande bottenvaning girna med nagon form av
restaurangverksamhet och projektet innehéller darfor ca 500 kvm lokaler.
Parkering foreslas i garage under bostadshuset.

Eﬂksbe
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Bild 2. Ortofoto 6ver markanvisningsomradet
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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
frdn ndmndens beslut. Bolaget avser att bygga bostadsritter, alternativt
agarldgenheter, och marken kommer didrmed att 6verlatas till Bolaget till ett
overenskommet pris om 30 000 kr /kvm ljus BTA och 12 000 kr/kvm ljus BTA
for lokaler. Avsikten ir att tillskapa ca 55 lagenheter och 500 kvm bruttoarea
lokalyta. Parkering skall anordnas 1 garage under byggnaden och bottenvaningen
skall innehélla lokalytor.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utlatande.

Expertrddet har godként drendet 2013-05-15 (dnr E2011-384-1578).

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

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

Forséljningsinkomster berdknas till 165 mnkr for bostiderna och 6 mnkr for
lokalerna.

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

positivt men dock marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett betydande dverskott till staden.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, oversiktsplanen
och mél i stadens budget. Projektet &r ett bidrag till det politiska uppdraget som
finns avseende antal ldgenheter som ska markanvisas (4000 ldgenheter/ar) under
2013. Lokalerna i bottenvaningen frdmjar en levande stadsmiljo och stirker det
centrala Stockholms kommersiella utbud. Projektet bidrar till 6versiktsplanens
mal om att fortsitta att stirka centrala Stockholm och att kopplingar till citys
omgivande omraden skall stirkas. Projektet stimmer vil dverens med maélet i
stadens budget om att bygga i goda kollektivtrafiklagen.

Lokaler

Projektet innehéller lokaler 1 bottenvaningen vilket bidrar till att forstirka det
butiks- och verksamhetsstrak som idag stricker sig fran Stureplan fram till strax
innan Karls Staaffs Park. Detta 6verensstimmer vil med oversiktsplanens mal om
fler levande bottenvéningar och utdkad service samt de mal som finns kring att
cityfunktionerna och kopplingarna till omgivande omraden skall starkas.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekvenser som fraimst
bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar buller, grundliaggnings-
forhallanden samt hur tunnelsystemet (Ormen) berdrs och dess paverkan pa
planerad bebyggelse.

Stockholms innerstad &r riksintresse och hur detta paverkas av den tilltdnkta
byggnationen kommer att behdva studeras utforligt under planprocessen.

Kontorets bedomning dr dock i detta tidiga skede att bebyggelsen inte medfor
nagon betydande paverkan pa miljon och allménhetens tillgénglighet till
rekreation.

Kompensation fér ianspraktagen grényta

Ytan dr 1 stadens sociotopkarta betecknad som en friyta dir de sociala och
kulturella vdrdena behdver utvecklas. I och med sitt bullerutsatta lige erbjuder
den ingen lugn miljo med hdga rekreationsvarden. Det finns idag ett tiotal trad pé
platsen och nagra lagre buskage. Markbeldggningen bestar till hdlften av
hardgjorda ytor till hélften av grasmattor. Nagra sittbdnkar finns. Ytan &r totalt ca
1400 kvm.
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I det fortsatta planarbete ska fragan om kompensation f6r exploatering pé
parkmark utredas vidare liksom stadens mal att plantera ett trid/ldgenhet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva malet for hallbar energianvéndning vid
nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms
miljoprogram 2012-2015 ”Hallbar energianvdandning”.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos
aldre och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgdnglig
och anvindbar utemiljo. Tillgdnglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband
med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgingliga for personer med nedsatt rorelseforméaga. Omradet som bebyggs har
sma terrdngskillnader och de som finns kommer att tas upp av huskroppen.
Huskroppen kommer att ansluta till befintliga gator 1 alla vaderstreck och ett
garage kommer att anldggas under byggnaden. Detta mojliggdr en god
tillgénglighet.

Paverkan péa barn

I och med att platsen &r sa liten och bullerutsatt och relativt stor del av den ar
hardgjorda ytor &r kontorets bedomning att den inte anvinds i sa hog utstrackning
som friyta for stadsdelens barn. P4 andra sidan Birger Jarlsgatan ligger
Eriksbergsparken som dr mer ldmpad for utevistelse for barn 1 omradet. Inom
géngavstand finns 4ven Humlegérden med en stor lekpark. Behovet av skola,
forskolor, lekplatser och gronytor kommer att beaktas 1 planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

Centralt pé platsen finns en portréttbyst av Karl Staaff fran 1940-talet. Placering
for portrittbysten 1 Karl Staaffs Park eller dess ndrmiljo skall utredas 1 den
kommande processen.

I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1 genomférande-
beslutet.

9(11)



=) .. L4
2013-04-25 g @ z
TJANSTEUTLATANDE ” =

DNR E2013-513-00739 ‘S pa®

Genomférandefréagor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 2 — 2 5 ar. Mot bakgrund av
detta planerar Bolaget sin byggstart till &r 2016 och forsta inflyttning bedoms till
ar 2018. Nasta tillfdlle for exploateringsndmnden att besluta i drendet infaller vid
forsédljningen av marken till Bolaget, preliminért 3 kvartalet 2015.

Risker och osakerheter

Platsen &r utsatt for buller fran flera hall. Birger Jarlsgatan trafikeras av 16000
fordon per dygn och Regeringsgatan av 8000. Det gar bussar pa bada gatorna.
Platsen &dr 23 m pa det bredaste stillet och det kommer att kridvas en
specialanpassad arkitektur for att klara bullerkraven.

I dag har Stockholm Vatten en entré till ett 25 m djupt schakt, som leder ner till ett
tunnelsystem (Ormen). Hur entrén och schaktet skall omhéndertas maste utredas
vidare under planarbetet och hiansyn maste tas till fastighetsréttsliga fragor,
buller/vibrationer frin flaktar samt risk for lukt frdn schaktet. Om det paverkar
husets utformning och grundliaggning maste dven utredas vidare. Den
byggnadsgeologiska kartan visar pé att marken bestar av lera. Dessa faktorer kan
paverka projektets tidplan negativt.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
informerat stadsdelsforvaltningen. Stadsbyggnadskontoret anser att detta &r en
plats med en speciell karaktér och stéllning 1 stadsrummet som kommer att kriva
hog kvalitet 1 den arkitektoniska utformningen och foreslar att en arkitekttavling,
alternativt parallella uppdrag, genomfors som en del av planprocessen. Platsen bor
1 planarbetet ses Over i ett storre sammanhang, tillsammans med Erikbergsplan
och Erikbergsparken. Stadsbyggnadskontoret anser vidare att bullerfragan samt
hur projektet padverkar Birger Jarlsgatan som del av riksintresset Stockholms
innerstad kommer att behdva studeras noggrant.

Stadsdelens behov av gruppboende eller liknande kommer att provas 1
planprocessen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledamoéterna 1 Norrmalms stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostéder 1 ett bra kommunikationsldge med mycket god nérhet till
service, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sékerheten i omradet.
Projektet kan tillfora ett vdlbehovligt tillskott av bostadsritter, alternativt
dgarldgenheter, 1 omradet. Det finns dock en del utmaningar forknippade med att
bygga pa platsen som maste utredas vidare under processen sasom buller,
omhéndertagande av Stockholm Vattens intressen av tilltrdde till tunnelsystemet
Ormen, samt projektets eventuella paverka pa Birger Jarlsgatan som del av
riksintresset Stockholms innerstad. Slutligt stéllningstagande till projektet och
dess utformning sker under planprocessen.

Slut
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