Utldtande 2003: RI11 (Dnr 311-3348/2003)

Genomforandebeslut med dartill horande
overenskommelser for kv. Svea Artilleri inom stadsdelen
L adugar dsgar det

Hemstéllan fran gatu- och fastighetsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta foljande

1. Genomfbrande av investering med investeringsutgift med 43 mnkr
for Svea Artilleri godkanns och gatu- och fastighetskontoret far i
uppdrag att genomfora projektet.

2. Finansiering av investeringsutgifterna for & 2004-2006 sker inom
gatu- och fastighetsndmndens investeringsplan for 2004 med
inriktning for 2005 och 2006.

3. Finansiering av investeringsutgifter for & 2007 och eventuellt ar
2008 far beaktas vid uppréttande av kommande. investeringsplaner.

4. Finansiering av framtida  driftkostnader/intakter och
kapitalkostnader for gatu- och fastighetsnamnden far beaktas vid
kommande budgetarbete.

Foredragande borgarradet Roger Mogert anfor foljande.
Arendet

Stadsbyggnadsndmnden godkande 2003-06-10 ny detaljplan fér kv. Svea
Artilleri samt hemstallde till kommunfullmaktige om att planen antas (se dnr
311-2266/2003). For att planerad bebyggelse ska bli av  maste
kommunfullméktige &ven godkéanna genomforandet och dartill horande
overenskommelser for kv. Svea Artilleri. Detta ingdr i gatu- och



for kv. Svea Artilleri. Detta ingdr i gatu- och fastighetsnamndens hemstallan.
For att tidsplanen ska hallas behdvs beslut av kommunfullméktige under 2003.

Detaljplanen innehdller nybyggnadsrétter motsvarande ca 350 |agenheter,
varav ca 205 lagenheter for ddre- och vardboende i olika former, samt ca
7 200 m2 BTA kontorslokaler. Planen innebér att Starrbacksangens cirkuléra
planstruktur fullbordas. Pa den gamla kaserngarden anléggs ett torg och
gronytor. Forsvarshdgskolans byggnader mot Vahallavéagen med flyglar
bevaras, medan de gamla stall- och ridhusbyggnaderna rivs. Nya underjordiska
garage byggs, gang- och cykelstrék skapas och forstarks.

Vasakronan &ger huvuddelen av marken inom planomradet. Stadens
markinnehav motsvarar byggrétter om knappt 14 000 m2 BTA. Ca 30% av
stadens byggrétt  overldts till SBC (Sveriges Bostadsrattsféreningars
Centralorganisation). Resterande uppléts med tomtrétt till Immanuel skyrkan.
Forsaljning och tomtréttsuppl ételse sker pa sedvanliga villkor.

For gatu- och fastighetskontorets del innebd genomférandet av
detaljplanen dels att erforderliga avtal tecknas, dels projektering och utférande
av gator och gang- och cykelvagar inklusve marksanering och
grundforstarkning, dels viss samordning av aktiviteter inom och i anslutning
till Plensanméat@ilagda investeringsutgifterna for staden beréknas till ca 43
miljoner kronor, forutsatt att planbestdmmelsen nl undantas. | annat fall okar
stadens  investeringskostnader  till ca 50 miljoner  kronor.
Exploateringskalkylen visar pa ett nettodverskott for staden om ca 100 000 kr
per ekvivaent lagenhet (alt ca 50 000 kr per ekvivalent ldgenhet med
bibehdllande av planbestammelsen nl).

Stadens intékter utgors dels av forsdljning av mark, dels av det markvérde
som skapas genom planlaggningen, dar markvéardet utgors av det beréknade
avgaldsunderlaget vid en framtida tomtréttsupplatelse, dels av
gatukostnadsersittning fran byggherrarna.  Exploateringskalkylen visar pa
intdkter om ca 57 miljoner kronor.

Expertrédet godkdnde den 22 september rekommendationerna i en
promemoria av den 18 september om mark inom fastigheten Svea Artilleri 15.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadd edningskontoret tillstyrker projektet som & del i detta omrades
utveckling. Staddedningskontoret tillstyrker de forandringar gentemot
detajplanen som gatu- och fastighetsndmnden fdredagit och tillstyrker
genomfdrandet av projektet, dock med vissa tilldgg i besutssatserna avseende



av projektet, dock med vissa tillagg i beslutssatserna avseende dess
finansiering.

Stadsledningskontoret har genom kontakt med ndmnden inhadmtat
kompletterande information, framst rérande finansieringen. Projektet berdknas
medfora investeringsutgifter med ca 43 mnkr. Ca 3 mnkr har redan investerats
i projektet. Erfarenhetsméassigt & det inte helt osannolikt att detaljplaner
Overklagas och det skulle medféra att investeringsutgifterna (mnkr, ca)
fordelas enligt foljande: 14,1 (2005), 14,2 (2006), 7,7 (2007), 4,0 (2008). Om
planen g verklagas kan dock projektet direkt paborjas och i princip tas varje
investering ett ar tidigare i stéllet. Finansiering av investeringen for ar 2004-
2006 sker inom gatu- och fastighetsndmndens investeringsplan och resterande
ar far beaktas vid vidare budgetarbete.

Gatu- och fastighetsndmnden uppger i &rendet att den har drift- och
underhdllskostnader for tillkommande delar med ca 0,6 mnkr. Namnden har
aven kapitalkostnader med ca 0,8 mnkr, varav avskrivning ca 0,3 mnkr och
internrénta ca 0,5 mnkr. Kapitalkostnaderna sjunker dérefter nominellt,
forutsatt of orandrad ranta. Stadsdel snamnden, Ostermalm, kommer bl.a. att fa
okade driftkostnader for nya gator och gang- och cykelvagar.

Exploateringskalylen innehdller viss osskerhet om tomtrétter/forsaljningar
som kan paverka dess dutgiltiga utfall. Namndens exploateringskalkyl har ett
nettodverskott med 39 000 kr per (ekvivaent) lagenhet forutsatt de av
namnden foreslagna undantagen i planen.

Om bedlut om detaljplanen g tasi enlighet med de undantag som gatu- och
fastighetsndmnden och stadsledningskontoret foreslagit har gatu- och
fastighetskontoret berdknat investeringsutgiften till 50 mnkr.

Mina synpunkter

For att detaljplanen for kvarteret Svea Artilleri ska kunna genomfdras kravs ett
antal fadtighetsregleringar, dar mark Overfors mellan et storre anta
fastigheter. Genom detta méjliggors att ytterligare 350 lagenheter kan byggas
pa ett centralt beldgen plats i staden. Bostaderna har ocksa redan da de uppfors
god kollektivtrafikforsorjning.

Den sammanlagda nybebyggelsearean innefattar omkring 39 000 m2 ljus
BTA, varav ca 32 000 m2 for bostdder och ca 7 200 m2 kontorslokaler. Om
tidsplanen halls kan byggstart for bostaderna bli under 2004 och inflyttning
ske under 2005-2006.

Av légenheterna planeras omkring 125 som vanliga bostads&genheter, 40
l&genheter for seniorboende, 95 lagenheter for trygghetsboende, 70 lagenheter



for vardboende, och 20 studentldgenheter. Jag menar att det & positivt att det
redan fran borjan planeras for manniskor i olika ader och livssituation inom
samma nara bostadsomrade.

Bor gar r adsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarréden Kristina Axén Olin, Sten Nordin
och Mikael Soderlund (allam) och Jan Bjorkiund (fp) enligt foljande.

Enligt aktuell statistik har hittills 845 nya lagenheter paborjats i Stockholm under
2003, trots att bostadsbristen &r ett faktum. Av den anledningen &r det givetvis oerhort
angeldget att de projekt som redan fattats beslut om ocks& kommer igéng och kan
bidratill att 16sa problemen med det avstannade bostadsbyggandet i huvudstaden.

Svea Artilleri kommer, forutom att innebéra fler bostéader i Stockholm, utgéra en
spénnande nytt inslag i stadsbilden. Det finns dock anledning att poéangtera att mark
for bostadsrétter & bor uppldtas med tomtratt. Upplételseformen bostadsrétt ger
manniskor majlighet att &ga sitt boende och staden bor inte begrénsa detta genom att
uppléta marken med tomtrétt.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande
1. Genomfbrande av investering med investeringsutgift med 43 mnkr for
Svea Artilleri  godkanns och gatu- och fastighetskontoret far i uppdrag
att genomfoéra projektet.
2. Finansiering av investeringsutgifterna for & 2004-2006 sker inom gatu-
och fastighetsnamndens investeringsplan for 2004 med inriktning for
2005 och 2006.
3. Finansiering av investeringsutgifter for & 2007 och eventuellt & 2008
far beaktas vid uppréttande av kommande. investeringsplaner.
4. Finansiering av framtida driftkostnader/intakter och kapitalkostnader
for gatu- och fastighetsnamnden far beaktas vid kommande
budgetarbete.

Stockholm den

Pa kommunstyrel sens vagnar
ANNIKA BILLSTROM
Roger Mogert
Anette Otteborn



ARENDET

Gatu- och fastighetsnamnden bes utade 2003-09-30 bl.a. féljande

1. Gatu- och fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att tréffa
overenskommelser om byte och forséljning av mark, upplatelse med
tomtrétt, exploatering mm, avseende Svea Artilleri, mellan gatu- och
fastighetsndmnden och Immanuelskyrkans Forvaltning AB, SBC Mark
AB, Vasakronan AB, Fastighets AB Svea Attilleri, JM AB samt
Stiftelsen MHS-Eleven, i enlighet med vad som anges i kontorets

2. @@hftendech fastighetsnamnden hemstdller att kommunfullmaktige
godkanner investeringsutgifter om 43 miljoner kronor enligt kontorets
utldtande och ger kontoret i uppdrag att genomféra projektet
(genomf érandebeslut).

3. Gatu- och fastighetsndmnden hemstéller att kommunfullméktige vid
antagande av ny detaljplan for kv Svea Artilleri mm, Dp 94148,
undantar  planbestdmmelsen nl, samt &andrar lydelsen av
planbestammelsen B1 till "Bostader. Handel tillats i bottenvaningen”.

5. Gatu- och fastighetsnamnden hemstaller att kommunfullméaktige uttalar
att de delar av kvalitetsprogram tillhorande detaljplan fér kv Svea
Artilleri mm, Dp 94148, som medfdr oldgenheter for tillgangligheten
eller vasentligt Okade boendekostnader inte bor genomforas.

Reservation anfordes av Sen Nordin m.fl. (m), UIf Frideback m.fl. (fp) och
Mats Rosén (kd) till forman for kontorets fordag, vilket innehdll en ytterligare
beslutssats med féljande lydelse.

4. Gatu- och fastighetsndmnden hemstéller att kommunfullméktige — om
kommunfullméktige vid antagande av ny detajplan for kv Svea
Artilleri mm, Dp 94148, inte undantar planbestdmmelsen nl enligt
punkt 3 ovan — godkanner investeringsutgifter om 50 miljoner kronor
enligt kontorets utldtande och ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet (genomforandebesiut).

Shrskilt uttalande gjordes av Sten Nordin m.fl. (m), UIf Frideback m.fl. (fp)
och Mats Rosén (kd) enligt foljande.

Det & mycket positivt att genomfdrandebeslutet for kv. Svea Artilleri fattas eftersom
det kommer att innebéra fler bostéader i Stockholm och nya inslag i stadsbilden. Det
finns dock anledning att poangtera att mark for bostadsrétter g bor upplétas med



tomtratt. Upplétel seformen bostadsrétt ger ménniskor majlighet att dga sitt boende och
staden bor inte begréansa detta genom att uppl&ta marken med tomtrétt.

Gatu- och fastighetskontorets tjansteutldtande daterat 2002-09-11 har i
huvudsak féljande lydelse

Bakgrund
Stadshyggnadsnamnden godkénde 2003-06-10 fordag till ny detaljplan for kv. Svea

Artilleri mm inom stadsdelen L adugardsgardet, Dp 94148. Planomrédet omfattar Svea
Artilleris kasernomréde frén 1877. Byggnaderna utmed Valhallavagen med flyglar &
vélbevarade och anvénds for nérvarande av Forsvarshtgskolan. Stall- och
ridhusbyggnaderna i omradets norra del, som fram till arsskiftet 1998/99 anvandes av
Sveriges Television, har under arens lopp blivit forvanskade genom ansenliga p&, om-
och tillbyggnader. Kaserngérden har bebyggts med byggnader av mycket provisorisk
karaktar.

Nar bostadsbebyggelsen pa Starrbacksingen uppfordes vid 1990-talets borjan var
det inte mgjligt att fullborda omrédet, eftersom erforderlig mark inte kunde tas i
ansprék. Vid arsskiftet 1998/99 lamnade Sveriges Television kvarteret, vilket
aktualiserade fardigstallandet av omrédet. 1997 begérde gatu- och fastighetsnamnden
en detaljplaneutredning for omradet.

Programsamréd hdlls hosten 1999. Efter att ett eventuellt bevarande av de
forvanskade stall- och ridhusbyggnaderna utretts beslutade stadsbyggnadsnéamnden
2001-01-18 att ga vidare med rivningsalternativet. Plansamrad holls i maj 2001.
Dérefter omarbetades planforslaget och stélldes slutligen ut i februari-mars 2003.
Stadsbyggnadsndamnden godkéande detaljplanen 2003-06- 10. Innan detaljplanen kan
tas upp till kommunfullmaktige for antagande méste gatu- och fastighetsnamnden forst
behandla féreliggande fordag till genomférandebesiut.

Merparten av marken tillhdr Vasakronan, medan staden férfogar dver 35,8% av de
tillkommande byggrétterna. Gatu- och fastighetsnémnden bed utade 2000-08-22 att ge
SBC Mark AB respektive Immanuelskyrkans Forvaltnings AB markanvisning for
vérdbostader mm pé stadens mark. Hosten 2001 salde Vasakronan delar av sin mark
till M AB.

Tidigare beslut
Foljande bedlut har hittills fattatsi drendet:

1997-11-18, GFN: Bedut om att begéra detaljplaneutredning.
1998-02-26, SBN: Bedlut att paborja planarbetet med programsamréd.
1999-11-16, GFN: Remissvar programsamrad.

2000-06-08, SBN: Bedlut att upprétta férsag till ny detaljplan.
2000-08-22, GFN: Bedlut att anvisamark till SBC och Probitas.
2001-01-18, SBN: Bedlut att genomfora plansamréd.

2001-06-12, GFN: Remissvar plansamrad.



2002-02-21, SBN: Bedut att genomfdra utstalIning.
2003-03-11, GFN: Remissvar utstéllt planforslag.
2003-06-10, SBN: Bedut att godkanna detaljplanen.

Beskrivning av projektet

Detaljplanen innebér foljande.

Kasernkvarterets huvudbyggnad mot Valhallavégen, med tillhdrande sidoflyglar,
bevaras och Q-mérks, medan stall- och ridhusbyggnaderna i kvarterets norra del rivs.
Parallellt med sidoflyglarna placeras tva halvcirkulara byggnader avsedda for
kontorsandamal. Starrbécksingens bostadsenklav kompletteras och den koncentriska
planstrukturen fullféljs. Ringbebyggelsen pa 6-7 vaningar, med den hogre delen mot
Lojtnantsgatan och Bo Bergmans Gata, innehdller portiker i tva plan. Avsikten med
portikerna &r att ordnaljusing dpp till bostadsgérdarna.

Den si kalade ekerbebyggelsen kompletteras med tre nya lameler,
sammanbyggda med ringbyggnaden, langs Starrdngsringen. Mot gatan reserveras
bostadshusens bottenvaningar for social och kommersiell service, vilket kan vara
handel, en vérdinréttning eller lokaler for samvaro tillhrande trygghetsboendet.
Ekerbyggnadernas spetsar mot Starrangsringen reserveras i bottenvaningen for handel.
Ett dldrevard- och seniorboende placeras som en integrerad del inom ekerstrukturen.
De funktionella kraven har dock inneburit en storre volym kring en sluten innergérd.

Byggnadens form och hojdskala har anpassats till Starrbécksingens bebyggel se.
Ett cirkulart bostadstorn om 16 vaningar med den 6versta vaningen indragen, det s
kallade Svea torn, uppfors vid Léjtnantsgatan mellan kasernkvarteret och
Starrbacksangen. Hela bottenvaningen i denna byggnad reserveras for handel. En
befintlig byggnad vid Jungfrugatan kompletteras. Tillbyggnaden rymmer
livsmedelsbutik, kontor och studentldgenheter. Sammanfattningsvis far omradet ett
tillskott pa totalt ca 350 lagenheter, varav ca 125 vanliga bostadsldgenheter, ca 40
l&genheter for seniorboende, ca 95 légenheter for trygghetsboende, ca 70 |égenheter
for vérdboende, och ca 20 studentldgenheter. Knappt hiélften av de planerade
lagenheterna & smélégenheter (1-2 RoK). Den sammanlagda nybebyggel searean
innefattar ca 39 000 m2 ljus BTA, varav ca 32 000 m2 for bostdder och ca 7 200 m2
kontorslokaler.

Biltrafik och parkering

Kvarteret ligger i ett centralt och kollektivtrafikndra lage i staden. Valhallavdgen och
Lidingdvagen trafikeras av flera bussar i linjetrafik. Nérmaste tunnelbanestation &r
Stadion med uppgang vid Musikhdgskolan pa Valhallavagen. Med bil angors omradet
via Jungfrugatan respektive Lidingdvagen. Genomfartstrafik medges € i detaljplanen.
De tva ringgatorna L&jtnantsgatan och Bo Bergmans Gata forlangs och avslutas vid
kasernparken. Kasernbebyggelsen angdérs pa kvartersmark. Parkering ordnas i
underjordiska garageanléggningar i anslutning till den nya bostadsbebyggel sen under
Lojtnantsgatan samt i ett storre parkeringsgarage under kaserngérden. Totalt inryms ca
440 p-platser.



Gang- och cykelstrak

En ny bred trappa, med en sidolagd ramp, framfor kasernkvarterets huvudbyggnad
markerar den offentliga entrén frén Valhallavagen. Huvudstréket [6per genom
kasernparken och vidare mot Starrbackséngens mitt.

Det befintliga gangstréket frén Stadions tunnelbaneuppgang vid Musikhégskolan,
vaster om kasernkvarteret, bibehdls och rustas upp. P& denna vag medges ingen
genomfartstrafik till Starrbéacksiangen, men lokaltrafik till och frén Musikhogskolan
passerar dven fortsattningsvis hér. Ett nytt gangstrék fores s etableras strax sydost om
kasernkvarteret, i Sibyllegatans férléngning, genom att en trappa anldggsi slénten mot
Valhallavagen. Cykeltrafiken integreras med omrédets lokalgator.

Fig 1. Nustrationsplan



Overenskommelser om byte och férséljning av mark, exploatering mm

Kontoret har med 6vriga berorda fastighetsigare och byggherrar inom planomradet
forhandlat fram ett avtalspaket bestdende av ett ramavtal, en 6verenskommelse om
fordelning av byggrétter, tre avtal om overldtelse av mindre fastigheter, en
Overenskommelse om fastighetsreglering samt gu olika 6éverenskommelser om
exploatering (varav en med tomtrattsupplételse). Dessa avtal och deras underbilagor
omfattar ca 120 A4-sidor. Av praktiska skal har kontoret valt att inte bilégga avtalen
till detta tjansteutldtande. Huvudpunkterna i avtalen beskrivs istéllet har nedan.
Kontoret ber nu ndmnden att ge kontoret i uppdrag att tréffa dessa dverenskommel ser.

Overenskommel se om fordelning av byggr atter

Staden ager i dagslaget en knapp fjardedel (22,3%) av marken inom planomradet.
Detaljplanen & dock utformad pa ett sidant sitt att ungefar héften av de
tillkommande byggrétterna &  férlagda till stadens mark. Nuvarande
fastighetsindelning méste emellertid goras om innan projektet kan genomféras. Av
praktiska ské8l har kontoret darfor forhandlat fram en dverenskommelse med de dvriga
fastighetsagarnainom planomradet — V asakronan AB och Fastighets AB Svea Artilleri
(f.d. Fastighets AB Kasernen i Stockholm) — dar byggrétterna inom planomradet
fordelas procentuellt enligt foljande: staden 35,8%, Vasakronan 59,6%, FAB Svea
Artilleri 4,6%.

Overenskommelser om fastighetsreglering samt forsaljning av mark

For att detaljplanen ska kunna genomfoéras krévs omfattande fastighetsregleringar, dér
mark dverfors mellan ett storre antal fastigheter. Kontoret har tillsammans med évriga
fastighetsigare och  byggherrar  inom  planomrédet, i samrd med
lantméterimyndigheten, tagit fram ett fordag till fastighetsreglering som innebér att
ala grénser regleras pa en och samma gang. Detta medfor att byggstart kan ske
omgaende efter att besvérgtiden for den antagna detaljplanen gétt ut. Upplagget kraver
dock att samtliga byggherrar &r lagfarna fastighetségare, vilket i dagsléget inte &r fallet
med exempelvis IM och SBC. Som ett forstaled i fastighetsregleringen foresl & darfor
kontoret att tre sméfastigheter styckas av frén stadens mark och overlétstill IM, SBC
och MHS-Eleven. Dérefter sker den stora fastighetsregleringen, som for stadens del
innebér att staden i enlighet med némndens markanvisning 2000-08-22 dverlater mark
motsvarande ca 4 200 m2 ljus BTA till SBC. Resterande del av stadens byggrétt (ca 9
700 m2 ljus BTA) uppldts med tomtrétt till Immanuelskyrkan. D& stadens byggrétt inte
récker till bada de byggherrar som givits markanvisning, koper SBC resterande del av
sin byggrétt fran Vasakronan/JM. Fastighetsindelning fore och efter reglering framgar
av fig 2aoch 2b.

Overenskommelser om exploatering

Nedan féljer korta ssmmanfattningar av de Gverenskommelser om exploatering som
staden tagit fram med respektive byggherre. Samtliga avtal foljer i stort de
standardmallar som tagits fram av kontoret i samrad med juridiska avdelningen, och de
innehdller de sedvanliga paragraferna om ekologiskt byggande, dagvattenhantering,
tillganglighet etc. Samtliga byggherrar forbinder sig ocksd att folja det av



ganglighet etc. Samtliga byggherrar forbinder sig ocksd att fdlja det av
stadsbyggnadskontoret framtagna kvalitetsprogrammet, férutom i de fall det skulle
innebéra kostnader som kontoret och respektive byggherre gemensamt beddmer vara
oskdligt hoga. Samtliga byggherrar  utom  Immanuelskyrkan  erlagger
gatukostnadserséttning till staden, i proportion till nybyggnadsrétten. SBC betalar dock
bara gatukostnadserséttning for den mark man inte koper av staden. Utover detta
innehdller varje 6verenskommelse paragrafer som & specifika for just det delprojekt
de avser. De viktigaste av dessa paragrafer sammanfattas hér nedan.

Fig 2a. Nuvarande fastighetsindelning.

A: Sadens fastighet Svea Artilleri 15.

B: Vasakronans fastighet Svea Artilleri 14.

C: FAB Svea Artilleris fastighet Svea Artilleri 7.

D: MHS-Elevens tomtratt Svea Artilleri 2 (upplaten av StatensFortifikationsverk).

E, F, G. Smafastigheter som — som ett led i den kommande fastighetsregleringen —
styckas av fran stadens fastighet och séljstill IM, SBC respektive MHS-Eleven.

Fig 2b. Fastighetsindelning efter reglering.

A: Stadens fastighet Svea Artilleri 15 — upplats med tomtrétt till |mmanuel skyrkan.

B: Vasakronans fastighet Svea Artilleri 14.

C: FAB Svea Artilleris fastighet Svea Artilleri 7.

D: MHSElevens tomtréatt Svea Artilleri 2.

E: JMs nya fastighet.

F: SBCs nya fastighet (varav ca halften av marken overlats av staden, resterande av
Vasakronan/JM).

G: MHSElevens nya fastighet.



Vasakronan: Vasakronan avser bygga tv& kontorshus innehéllande ca 7 200 m2 ljus
BTA, samt ett storre underjordiskt parkeringsgarage. Vasakronan bygger helt pa egen
mark. Vasakronan ger staden servitut for allmén gata (forléngning av Bo Bergmans
Gata), och for gc-gangstrék mellan Bo Bergmans Gata och Lojtnantsgatan, ge-strék
mellan Bo Bergmans Gata och Vahalaviagen samt del av gc-strék mellan
Lojtnantsgatan och Vahallavégen. Vasakronan forbinder sig att utan kostnad for
staden hélla 6vrigai planen x-markerade omréden 6ppna for allman ge-trafik, sa snart
exploateringen & genomford. Vasskronan godkdnner Q-mérkning av befintliga
byggnader och avsiger sig alla ersdttningskrav mot staden med anledning av detta.
P.g.a. den vikande konjunkturen for kontorslokaler & det osdkert ndr Vasakronan
kommer att genomférasin del av exploateringen.

JM: IM avser bygga ca 11 500 m2 ljus BTA bostéder (bostadsrétter) och forbinder sig
att bygga ett underjordiskt parkeringsgarage som skall forsorja samtliga bostader inom
planomradet. Garaget skall upplétas som en gemensamhetsanl aggning. JM bygger helt
pd mark som man képt av Vasakronan. JM ger staden servitut for alman gata
(forlangning av Lgjtnantsgatan), samt for del av ge-strék mellan L6jtnantsgatan och
Valhallavagen. M forbinder sig att utan kostnad for staden hélla évriga i planen x-
markerade omrdden Oppna for alman gc-trafik. IM skall i forsta hand bekosta
eventuell sanering av marken. Visar det sig att saneringen av JM:s mark &r dyrare én
saneringen av marken i planomradet i dvrigt, skall staden och JM ta upp férhandlingar
om omférdelning av kostnader (beroende pa att delar av JM:s mark ursprungligen
kommer fran stadens fastighet Svea Artilleri 15, &ven om den formella dverl dtelsen gér
viaVasakronan). JM forbinder sig att inte sparra av portiker inom fastigheten.

SBC: SBC avser bygga ca 8 500 m2 ljus BTA seniorbostader i s.k. trygghetsboende
(bostadsrétter). Ungefar halva denna byggrétt har SBC kdpt frén staden, i enlighet med
ndmndens markanvisning 2000-08-22. SBC férbinder sig att utan kostnad fér staden
hallai planen x-markerade omraden 6ppna for allman ge-trafik. Staden stér for hélften
av de kostnader som uppkommer vid en eventuell marksanering. SBC skall uppléta
sex st speciallagenheter till Ostermalms Stadsdelsnamnd for en gruppbostad. SBC
forbinder sig att inte sparra av portiker inom fastigheten.

MHS-Eleven: MHS-Eleven avser bygga ca 3 200 m2 ljus BTA bostader avsedda fér
Forsvarsmaktens personal, i fosta hand lérare och elever p& Forsvarshdgskolan
(hyresrétter). MHS-Eleven bygger dels pa mark som Fortifikationsverket uppl &it med
tomtratt, dels pa mark man kopt av FAB Svea Artilleri och Vasakronan. MHS-Eleven
ger staden servitut for del av gangstrék mellan Bo Bergmans Gata och Valhallavagen.
MHS-Eleven forbinder sig att inte sparra av portiker inom fastigheten.

Immanuelskyrkan: Immanuelskyrkan avser bygga vardhem, seniorbostader och
studentbostéder (hyresrétter) om sammanlagt ca 9 700 m2 ljus BTA. Staden uppl ater




marken med tomtrétt, i enlighet med ndmndens markanvisning 2000-08-22. Staden
bekostar eventuell sanering av marken och flytt av befintlig VA-huvudiedning. Staden
betalar ut grundl&ggningsbidrag enligt gallande regler. Immanuelskyrkan skall uppléta
ca 50 lagenheter inom fastigheten som vérdhem for Ostermalms Stadsdel snamnd, om
stadsdelsnamnden s onskar. Om Gverenskommelse med stadsdelsnamnden inte
traffats senast 2004-03-31 ager |mmanuelskyrkan rétt att istdllet driva vérdhemmet i

egen regi.

Miljokonsekvenser

Detaljplanen innebér konsekvenser for kulturmiljo och stadsbild i och med att den
norra delen av kasernbebyggelsen, vilken Stadsmuséet klassificerat som vardefull, rivs
och ersétts bostadsbebyggel se. Stadsmiljon i institutionsbandet forbéttras dock dels av
att befintlig barackbebyggelse rivs, dels av att Nybrogatans strék tydligt leds vidare
frdn stenstaden mot Nationalstadsparkens naturomréde. Detaljplanen forbéattrar
tillgangligheten till park- och naturomrdden i ingtitutionsbandet samt utvecklar
parkstrukturen i stadsdelen. Utvecklingen av parkstrukturen innebér att stadsekologin
starksi ett viktigt omrade mellan norra och sdra Djurgardens naturomraden.

Det genomgaende parkstraket i detaljplanen forbéttrar trafiksituationen for gang-
och cykeltrafikanter. Den nya bostads- och kontorsbebyggelsen far dessutom tillgéng
till parkeringsplatser i underjordsgarage vilket avlastar omradet fran storningar
orsakade av ytparkeringar. Delar av den tilltdnkta bebyggelsen ligger inom
Naturvérdsverkets rekommenderade skyddsavsténd p& 200 meter mellan bostader och
ridanlaggning. Analyser visar dock att hastverksamheten inte bedoms paverka
bostéderna i Starrbéackséngen i form av storande lukt. Den Gppna utformningen av
omradet runt stallet bidrar till god utvadring.

Detajplanen antas inte leda till att miljokvalitetsnormen for kvavedioxid
overskrids. Tillskottet av trafik fran de nya bostaderna & marginellt i forhallande till
ovrig trafik i omradet. Detdjplanen ger forutséttningar for tillkomst av ny
bostadsbebyggelse i skdrmade ldgen med avseende pa bullerstérningar fran
Valhallavagen och Lidingdvagen. Ingen ny bostadsbebyggelse foreslas i bullerutsatta
légen. Detaljplanen innebd& att dagvattnet kan omhéndertas lokalt genom
markinfiltration. Bostaderna i planomrédets nordvastra del riskerar att fa daliga
ljusforhallanden.

Erforderliga justeringar av detaljplanen och dess kvalitetsprogram

Utformning av det offentliga rummet

Saval gatu- och fastighetsnamnden som byggherrarna framférde under utstallningen
stark kritik mot planbestammelsen nl1 (*hérdgjorda ytor beldggs endast med
natursten”). Trots detta finns planbestammelsen kvar nar nu detaljplanen gétt vidare
for antagande. Planens sk. kvalitetsprogram (gestaltningsprogram) foreskriver med
stod av denna planbestammelse att merparten av de 6ppna ytorna inom planomrédet
belaggas med smégatsten, smyckade med granitstrélar vilka riktar sig mot mitten av
den damm som finnsi det intilliggande bostadsomradet Starrbéacksangen.



Fig 3. Markplanering enligt kvalitetsprogrammet.

Sett ur tillganglighetssynpunkt &r den foreslagna ytbel dggningen, med smégatsten pa
géngytorna, mindre lamplig. De foreslagna granitstrélarna ma vara léttare att ta sig
fram pd&, men dessa har med négot undantag inte orienterats efter tankta gangstrak,
utan efter estetiska aspekter. Utdver detta finns en mangd foreskrifter i
kvalitetsprogrammet som kommer att ha en menlig inverkan patillgangligheten. Dessa
redovisasi tjansteutl &tandets bilaga 1, daremot g i detta drende.

Sammantaget beddmer kontoret att den foreslagna utformningen varken uppfyller
tillganglighetskraven i FN:s standardregler, Plan- och bygglagen (PBL), Boverkets
byggregler (BBR) eller i "Stockholm — en stad for alla, Riktlinjer for att skapa en
tillganglig och anvandbar utemilj¢” (GFN 2001- 05-29). Som namnden uttalade i sitt
remissvar 2003-03-11 skall staden vid nybyggnation se till att &gérda
tillganglighetsproblem, inte skapa nya. Vidare skulle den féreslagna utformningen
medféra anlaggnings- och  driftskostnader langt utover det normala, vilket i
forlangningen drabbar de



boende i form av Okade boendekostnader. Kontoret tycker att det & en mycket
olycklig utveckling i en tid da efterfrégan pa billigare bostader blir allt stérre. Utslaget
pa hela omradet skulle kostnaderna for markanlaggningar bli knappt 1 300:- per m2
BTA byggrétt. Som en jamforelse kan némnas S:t Eriksomradet pd K ungsholmen — ett
omréde med en erként hog standard — dar markanl &ggningarna kostade ca 450:- per
m2 BTA byggrétt (1997-2000 &s penningvarde). Gaturummet i det intilliggande
bostadsomrédet Starrbacksingen — vilket planomrédet enligt planbeskrivningen &r
tankt att vara ett fullbordande av — har en for innerstaden helt normal standard, med
asfaltgator och géngbanor med betongplattor. Kontoret ser darfor ingen anledning att
kosta pa& det aktuella planomrédet en overstandard som normalt bara anvands i
kulturhistoriskt viktiga miljoer, exempelvis Gamla Stan. For att detaljplanen skall
kunna genomfdras med rimlig ekonomi och for att de allmént tillgéngliga ytorna skall
kunna anvéndas av adla medborgare, krdvs en grundlig omarbetning av
markplaneringen. Denna omarbetning bor utforas i néra samarbete med byggherrarna
och kontorets tillganglighetsexperter.

Handel i bottenvaningen

Stora delar av den féreslagna bostadsbebyggel sen skall enligt planbestdmmel serna ha
olika former av lokaler i bottenvaningarna. Planbestdmmelsen & tvingande och av
planbeskrivningen framgar att bostadskomplement som tvattstugor och cykelrum inte
tilldts. Som gatu- och fastighetsnamnden framhall i sina remissvar 2001-06-12 och
2003-03-11 bor antalet lokaler anpassas efter faktiskt behov.

Varken kontoret eller byggherrarna bedomer att det ens till salvkostnadspris gar
att hyra ut s pass stora lokalytor i denna del av staden. Erfarenheter fran den
narliggande Tessinparken visar att manga lokaler kommer att std tomma, vilket
kommer att resultera i Okade boendekostnader. Kontoret anser att aktuella
planbestammelserna skall mjukas upp till att istdllet innebdra att handel tillats i
bottenvaningarna.

Detaljstyrning av bebyggel sens utformning

Kvalitetsprogrammet innehdller en mangd skrivningar som styr bebyggelsens
utformning i detalj. Exempelvis féreskrivs osedvanligt stora fonsterytor, invandiga
stuprdr, anvandande av vissa byggnadsmaterial mm. Sammantaget beddmer kontoret
och byggherrarna att dessa detaljregleringar kommer att innebéra en betydande 6kning
av bygg- och driftkostnaderna, vilket i dutdndan kommer att leda till hogre
boendekostnader. Med hénvisning till ovanstéende féresldr kontoret att namnden
hemstdller till kommunfullmaktige att vid antagande av detaljplanen undanta
planbestdmmel sen nl1, samt &ndra innebdrden av planbestdmmelsen B1 till " Bostéder.
Handel tilléts i bottenvéningen”. Vidare foresl&r kontoret att namnden hemstéller att
kommunfullméktige uttalar att de delar av kvalitetsprogrammet som medfér
olégenheter for tillgangligheten eller vasentligt tkade boendekostnader, inte bor
genomforas.



Ekonomi

Intakter

Ca 70% av stadens mark inom planomradet uppldts med tomtrétt till
Immanuelskyrkan. Resterande overldts med dganderétt till SBC. Stadens intakter
utgérs dels av forsdljning av mark, dels av det markvérde som skapas genom
planléggningen, dar markvérdet utgdrs av det beréknade avgéldsunderlaget vid en
framtida tomtrattsuppldtelse, dels av gatukostnadsersittning frén byggherrarna.
Exploateringskalkylen visar pdintakter om ca 57 miljoner kronor.

Investeringar

Stadens utgifter utgors av kostnader for byggande av nya gator och gevégar, sanering
av mark, flyttning av befintliga VA-ledningar, utbetalning av grundlaggningsbidrag
mm. Prelimingra kalkyler visar pa utgifter om ca 43 miljoner kronor.

Skulle kommunfullméktige vélja att vid antagande av detaljplanen inte undanta
planbestammelsen nl, blir stadens investeringskostnader fér projektet istéllet ca 50
miljoner kronor. De ekonomiska konsekvenserna for byggherrarna (och i
forlangningen de boende) blir dock betydligt storre, da storre delen av de ytor som
omfattas av den aktuella planbestdmmelsen & forlagda till kvartersmark. Sett till
omrédet i sin helhet medfor planbestammelsen nl och den i kvalitetsprogrammet
foreslagna bel aggningen att markanl dggningskostnaderna dkar med drygt 45% (fran ca
35 miljoner kronor till ca52 miljoner kronor).

Drift och underhall

Preliminéra berakningar visar att drift och underhdll for de tillkommande gatorna och
gc-vagarna kommer att uppgd till ca 600 000 kronor/ér. Kontoret har vid denna
berskning utgétt ifrén att kvalitetsprogrammet inte behover foljas vid byggande av
gator och gc-vagar. Enligt kontorets erfarenhet skulle den ytbelaggning som foreslas i
kvalitetsprogrammet — sméagatsten och granithéllar pa korytor och vandplaner — ge
stora framtida underh@lisproblem, vilket skulle resultera i betydligt hogre framtida
underhall skostnader &n i normalfallet.

Risker

Detaljplanen for kv Svea Artilleri stélldes ut under varen 2003. Under remisstiden och
utstaliningen har ett flertal sakégare framfért synpunkter. Ett eventuellt dverklagande
av den antagna planen skulle forsena byggstarten men troligen inte dventyra ett
genomforande. Stor osakerhet réder kring kostnaderna for en eventuell marksanering
inom omrédet. D& stora delar av omrédet idag & bebyggt har endast ett fatal prover
kunnat goras. Kontoret anser dock att staden har en fordran pa staten

for dessa kostnader, eftersom staten Gverldt marken till staden 1996.



Genomfdrande och tidplan
For kontorets del innebér genomférandet av detaljplanen dels att erforderliga avtal
tecknas, dels projektering och byggande av gator inklusive marksanering och
grundforstérkning. Utbyggnaden kréver samordning mellan staden och de olika
byggherrarna. Sérskild vikt kommer dérfor att 18ggas vid samordning av tidplaner,
transporter och etableringar mm.

Omrédet planeras att byggas ut i f6ljande ordning:
1. Stall- och ridhusbyggnaderna samt den tillfalliga bebyggelsen pa kaserngarden rivs.
2. Den underjordiska garageanléggningen under L6jtnatsgatan borjar byggas.
3. Gator med ledningar byggs upp till asfatgrus. Dessa byggs delvis ovanpa
garageanl &ggningen.
4. Uppforandet av de nya bostadshusen pabdrijas.
5. Gator, torg- och gronytor iordningstélls (med undantag for Vasakronans fastighet)
med belaggning, kantsten, belysning, tréd och dylikt.
6. D& kontorsmarknaden vander uppét borjar Vasakronan bygga garaget under den
gamla kaserngdrden. Delar av Bo Bergmans Gata stangs av tillfalligt och grévs upp.
7. Vasakronans kontorshus borjar byggas. Samtidigt aterstzlls Bo Bergmans Gata.
8. Markytorna inom Vasakronans fastighet iordningstélls med beldggning, belysning,
tréd och dylikt.

Tidplan bostader

Antagande KF kvartal 4, & 2003

Laga kraft for detaljplanen kvartal 1, & 2004
Fastighetshildning/bygglov kvartal 1, & 2004

Markarbeten paborjas kvartal 1, & 2004

Byggstart, MHS-Eleven proj 1 kvartal 1, & 2004

Byggstart, garage under L 6jtnantsgatan kvartal 1, & 2004
Byggstart, M proj 1, SBC, MHS-Eleven proj 2 kvartal 2, & 2004
Byggstart, M proj 2, Immanuelskyrkan kvartal 1, & 2005
Inflyttning, bostader 2005-2006

Tidplan kontor

Byggstart, garage under kasernparken tidigast kvartal 3, 2005

Byggstart, Vasakronan tidigast kvartal 1, 2006

Inflyttning, kontor tidigast kvartal 1, 2007

Tidplanen forutsétter att beslut om detaljplan och genomfdérande kan fattas i huvudsak
utan bordl&ggningar och overklaganden. Rivningsarbeten forutsitts kunna paborjas
innan detaljplanen vinner laga kraft. Nasta beslut i gatu- och fastighetsndmnden blir i
samband med s utredovisningen, tidigast varen 2007.

Kontorets synpunkter och férslag
Kontoret anser att detaljplanen kan antas, i huvudsak enligt det forslag som godkants
av stadsbyggnadsnamnden. Om kraven pa en tillganglig utemiljo for alla ska kunna




uppfyllas, och om stadens och byggherrarnas exploateringskostnader ska kunna landa
pa en rimlig nivd, maste dock detaljplanen och det tillhtrande kvalitetsprogrammet
modifieras pa nagra punkter. Kontoret foredar att namnden hemstéler att
kommunfullméktige vid antagande av ny detajplan fér kv Svea Artilleri mm, Dp
94148, undantar planbestdmmelsen nl, samt éndrar lydelsen av planbestdmmelsen B1
till "Bostader. Handel tilléts i bottenvaningen”. Kontoret foresldr att namnden
hemstédller att kommunfullméktige uttalar att de delar av kvalitetsprogram tillhérande
detajplan for kv Svea Artilleri mm, Dp 94148, som medfor olégenheter for
tillgéngligheten, eler vasentligt 6kade boendekostnader, inte bor genomforas.

Kontoret foresldr att namnden ger kontoret i uppdrag att triffa de
dverenskommelser om byte och forsiljning av mark, upplételse med tomtrétt,
exploatering mm som beskrivs i detta utldtande. Kontoret foresdr att namnden
hemstéller att kommunfullmaktige godkénner
investeringsutgifter om 43 miljoner kronor och ger kontoret i uppdrag att genomféra
projektet.

BILAGA 1 (¢ redovisad hér)
SVAR PA GRANSKNINGSHANDLING
FORSLAG TILL DETALJPLAN FOR DEL AV KV SVEA ARTILLERI, DP 94148

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontor ets tjansteutldtande, daterat 2003-11-12, har i huvudsak
fdljande lydelse.

Arendet

Vasakronan &ger huvuddelen av marken inom planomrédet. Stadens markinnehav
motsvarar byggrétter om knappt 14 000 kvm BTA. Ca 30% av stadens byggrétt
overldts till SBC. Resterande upplats med tomtrétt till Immanuel skyrkan. Forsaljning
och tomtréttsuppl &tel se sker pa sedvanliga villkor.

Genomfdrandet av detaljplanen medfdr for gatu- och fastighetsnamndens del dels
att erforderliga avtal tecknas, dels projektering och utférande av gator och géng- och
cykelvagar, marksanering och grundférstdrkning och dels viss samordning av
aktiviteter inom och i andutning till planomradet.

Namnden pdpekar att utformningen av det offentliga rummet som, med stod av
detaljplanen, foredds i  planens  kvalitetsprogram  varken  uppfyller
tillgénglighetskraven i FN:s standardregler, Plan- och Bygglagen, Boverkets
byggregler eller " Stockholm — en stad for ala. Riktlinjer for att skapa en tillganglig
och anvandbar utemilj6” (GFN 2001-05-29). Detaljstyrningen av materialval m.m.
medfdr tkade kostnader for staden och byggherrarna, vilket i forlangningen kommer
att avspegla sig pa boendekostnaderna. Darfor bor planbestammelse nl undantas enligt



pa boendekostnaderna. Darfor bor planbestammelse nl undantas enligt namndens
fordag. For att ytterligare f& ner boendekostnaderna bor planbestdmmelse B1 andras
till "Bostader. Handd tillats i bottenvaningen”. Detta innebér att det finns storre
mgjligheter att f& ner boendekostnaderna genom att undvika kostnader for tomma
lokaler. Lokaler star tommai t.ex. narliggande Tessinparken. Namnden foresldr vidare
att de delar av kvalitetsprogrammet som medfor olagenheter for tillgangligheten eller
vésenligt 6kade boendekostnader inte bdr genomforas.

Stadens utgifter & for byggande av nya gator, gang- och cykelvégar, sanering av
mark, flyttning av befintliga VA-ledningar, utbetalning av grundldggningsbidrag m.m.
Preliminéra kalkyler visar pa utgifter om ca 43 mnkr forutsatt tidigare diskuterade
undantag i planen. Om undantagen € genomfors beréknas investeringsutgiften okatill
ca 50 mnkr. Forutsatt undantagen i planen berédknas ndmndens drift- och
underh&llskostnader for de tillkommande gatorna och gang- och cykelvagarn till 0,6
mnkr/ar frén &r 2006.

Intakter for namnden berdknas frén tomtrattsavgalder och inkomster for staden i
ovrigt frén markforsaljningar bergknas férekomma.

Projektets exploateringskalkyl visar ett nettodverskott per (ekvivaent)ldgenhet om
undantagen genomfors.

Forutsatt godkénnande av Kommunfullméktige under 2003 beréknas markarbeten
och byggstart paborjas under forsta kvartalet 2004 och inflyttning kunna ske ar 2005-
2006.

Stadsledningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret tillstyrker projektet som ar del i detta omrédes utveckling.
Stadsledningskontoret tillstyrker de férandringar gentemot detaljplanen som gatu- och
fastighetsnamnden foredagit och tillstyrker genomférandet av projektet, dock med
vissatillégg i beslutssatserna avseende dess finansiering.

Stadsledningskontoret har genom kontakt med ndmnden inhdmtat kompl etterande
information, framst rérande finansieringen.

Ca 3 mnkr har redan investerats i projektet. Erfarenhetsméssigt &r det inte helt
osannolikt att detaljplaner dverklagas och det skulle medfdra att investeringsutgifterna
(mnkr, ca) fordelas enligt foljande: 14,1 (2005), 14,2 (2006), 7,7 (2007), 4,0 (2008).
Om planen g éverklagas kan dock projektet direkt paborjas och i princip tas varje
investering ett &r tidigare i stallet. Finansiering av investeringen for & 2004-2006 sker
inom gatu- och fastighetsnamndens investeringsplan och resterande ar far beaktas vid
vidare budgetarbete.

Namnden har ven kapitalkostnader med ca 0,8 mnkr, varav avskrivning ca 0,3
mnkr och internrnta ca 0,5 mnkr. Kapitalkostnaderna sunker darefter nominellt,
forutsatt ofdrandrad rénta. En hogre investeringsutgift om 50 mnkr ger naturligtvis
hogre kapitalkostnader. Stadsdelsnamnden, Ostermam, kommer bl.a att f& okade
driftkostnader for nya gator och géng- och cykelvagar.

Néamndens exploateringskalkyl har ett nettodverskott med 39 000 kr per
(ekvivalent) l&genhet forutsatt de av ndmnden foreslagna undantagen i planen.
Exploateringskalylen innehdller viss osdkerhet om tomtrétter/forsaljningar som kan




kalylen innehdller viss osikerhet om tomtrétter/forsaljningar som kan péverka dess
dutgiltiga utfall.

Om bedut om detajplanen ¢ tas i enlighet med de undantag som gatu- och
fastighetsnamnden och  stadsledningskontoret  foredlagit har  gatu- och
fastighetskontoret berdknat investeringsutgiften till 50 mnkr for projektet.
Exploateringskalkylen ger i detta fall ett nettodverskott med ca 20 000 kr per (ekviva-
lentBladsiaieingskontoret har inte information om hur namndens Iangsiktiga plan for
dess driftsekonomi inkl. kapitalkostnader ser ut. Stadsledningskontorets uppfattning &r
at ndmnden i sin investeringsplanering altid skall beakta att de av ndmnden
foreslagna investeringarnas driftkostnader inkl. kapitalkostnader ryms inom ndmndens
oféréndrade budget.



