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O( TIANSTEUTLATANDE
2 EXPLOATERINGS Dnr E2007-512-00554
; KONTORET 2007-04-26
AW
Kontaktperson Till
Monica almquist Exploateringsndmnden 2007-05-14
Innerstad

Telefon: 08-508 26252
monica.almquist@expl.stockholm.se

Andrad detaljplan fér Gangaren 11 pa Kungsholmen.
Remiss av planféorslag mm.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden 6verlimnar och aberopar kontorets utldtande
till stadsbyggnadsndmnden som svar pd forslag till andrad detaljplan
inom kv Géngaren 11 pa Kungsholmen, S-Dp 2006-17139-54.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att upprétta

overenskommelse om exploatering for tomtrattsupplatelse av
bostéder i enlighet med tjénsteutlatandet.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Planens syfte dr att dndra gillande detaljplan for att, utéver kontor, dven
bygga ett 17-vaningar hogt bostadshus och forskola.

Exploateringskontoret dr positivt till planforslaget. En 6verenskommelse om
exploatering for tomtrattsupplételse for bostidder ska upprittas pa delegation.
innehéllande, forutom sedvanliga villkor, bl a att Skanska ersitter staden
med ca 2 mnkr.

Bilaga 1: Detaljplaneforslag
1(6)
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Remissen

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversént ett forslag till ny detaljplan
for bostéder och kontor inom Géngaren 11 pa Kungsholmen. Remissen ska
besvaras senast den 5 maj 2007.

Markndmnden beslutade den 16 nov 2006 att anvisa marken for bostdder
inom omrddet till Skanska. Marken ska uppldtas med tomtrétt.
Stadsbyggnadskontoret paborjade planarbetet ar 2006.

Gillande detaljplan, antagen 1998, innebar att befintligt kontorshus mot
Lindhagensgatan kan behallas och bakomliggande industribyggnad kan rivas
och ersittas med nytt kontorshus. Totalt skulle det bli ca 26.000 kvm BTA
kontor inom fastigheten efter tillbyggnad. Négot nytt kontorshus har inte
byggts och huset star idag tomt forutom viss byggetablering. Rivning har nu
paborjats.

Tidigare beslut

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade om tillaggsavtal for tillkommande
kontorsbyggrétt 2003-05-27.

Markndmnden beslutade om markanvisning for bostidder 2006-11-16.

Detaljplaneforslag

Planens syfte dr att andra géllande detaljplan for att, utéver kontor, dven
mojliggora bostdder och forskola.

Planen mojliggor ett uppforande av ett kontorshus 1 7 vningar utmed
Lindhagensgatan samt ett bostadshus i totalt 17 vaningar ovan mark i den

2(6) Fel! Hittar inte referenskalla.
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inre delen av kvarteret. I bostadshuset kan en forskola med fyra avdelningar
inrymmas.

Barnstuga planeras i vaning 3 och 4 med direktutgang till en terrass, med
gérd for bade daghem och boende. Terrassen ansluter i nordost till S:t
Gorans sjukhuspark inom grannfastigheten Gangaren 12 som dgs av Locum.

Parkering anordnas i garage i intilligande fastighet, Gangaren 16, for
bostdderna och kontoren. Dér finns reserverat en parkeringsplats per
lagenhet, dvs p-tal 1,0. Parkering for kontor anordnas ocksa i garage under
Gangaren 11. P-talet for kontoren blir 4 p-platser per1000 kvm.

Angoring till bostdderna sker via Ulriksborgsgatan. Garagenedfart och
varutransporter for kontor och daghem sker fran Ekedalsgatan.

Detaljplanen foreslér att Ulriksborgsgatan blir allménplatsmark istillet for
kvartersmark. En liten del med trappa upp till S:t Grans sjukhuspark
foreslas bli parkmark.

Kontor utmed
Lindhazensgatan

Exploateringskontorets synpunkter

Exploateringsavtal
Vid exploateringen av intilliggande fastighet Gangaren 16 skrev staden ett
exploateringsavtal med Skanska som bl a innebir att Skanska for all framtid

Fel! Hittar inte referenskalla. 3(6)
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ska ansvara for och bekosta drift och underhéll for Ulriksborgsgatan.
Kontoret har nu kommit 6verens med Skanska om att nér staden vertar
kvartersmark frdn Géngaren 16 och 11 som blir gatumark ska Skanska till
staden betala en erséttning. Ersittningen motsvarar framtida drift- och
underhéllskostnader for Ulriksborgsgatan mm som Skanska, till f6ljd av att
den aktuella marken overgar fran kvartersmark till gatumark, inte ldngre
kommer att ha. Ersdttningen ska betalas av Skanska nér erforderliga
fastighetsbildningar registrerats och uppgar till ca 2 mnkr. Skanska ska
ocksé bekosta dndringar av anslutningspunkter for VA mm s att de ligger 1
anslutning till respektive fastighet.

Kontoret bor fa i uppdrag att uppritta en dverenskommelse om exploatering
for tomtrétten for bostdder inkl 6vertagande av kvartersmark och
ersittningen for Ulriksborgsgatan och 6vriga sedvanliga villkor pa
delegation.

Tilldggsavtal till tomtrdtt for kontor

Kontoret kommer pa delegation att upprétta ett nytt tilliggsavtal som ér
kopplat till den nya detaljplanen. I samband med uppréttandet av géllande
detaljplan for enbart kontor s skrev staden ett tilldggsavtal med Skanska dir
kontorsavgélden dr bestimd for den tillkommande kontorsbyggrétten. I
samrad med Mark och virdering gor kontoret den bedomningen att
overenskommen avgild om 280 kr/kvm ljus BTA fortfarande dr ekonomiskt
bra for staden. Avgédlden blir siledes ofordndrad i det nya tilldggsavtalet.
Angaende tillkommande avgild for bostédder se nedan.

-Ekonomiska konsekvenser

Stadens utgifter 4r marginella och bestar av anslutningsavgifter for VA for
de nya bostéderna. Ulriksborgsgatan dr iordningstélld av Skanska och
slutbesiktigades hosten 2006.

Inkomsterna utgors framst av det markvarde som skapas genom
planldggning. Fastigheten som sedan tidigare dr upplaten med tomtritt till
Skanska bedoms via bostadsprojektet generera en 6kad avgéld for
fastigheten om ca 1,7 mnkr, vilket motsvarar ett kapitaliserat
avgéldsunderlag om ca 46 mnkr. Dessutom tillkommer erséttning fran
Skanska om ca 2 mnkr.

Drift och underhéllskostnaderna 6kar med totalt ca 100.000 kr per ar for
staden, p g a att Ulriksborgsgatan blir gatumark.

Kontoret beddmer att exploateringen ger ett overskott till staden . All
ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar bolaget.

-Tillgéinglighet
Stadens program for tillgdnglighet kan uppfyllas for bostdderna.

Fel! Hittar inte referenskalla.
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-Miljékonsekvenser
Utredningar visar att bullerkrav och luftkvalitet kan klaras for den nya
bebyggelsen.

- Anslutande naturmark/S:t Gérans sjukhuspark

Bakom Skanskas nya bostéder i kv Gangaren 16 finns idag iordningstilld ett
omrade av naturmarkskaraktir planlagt som allmin naturmark och som
staden ager.

Staden har for avsikt att i samband med planldggning for ny bebyggelse
inom kv Géngaren 12, S:t Gorans sjukhus, astadkomma en fortséttning av
promenadstraket fran naturmarken till Mariebergsgatan. Kontoret vill dock
papeka att sjukhusparken bakom Géangaren 11 idag ligger pd Locums mark
och ér inte formellt tillgdnglig for allminheten, vilket bor klargoras i
planhandlingarna.

Det aktuella planforslagets hdjdsattning pa gérdsterrassen for bostadshuset
gor det mgjligt att anordna en anslutning frén terrassen till sjukhusparken.
Déremot ger inte hojdsattningen tillrackligt bra forutsittningar for att skapa
en attraktiv rekreationsyta och ett tillgdngligt gangstrdk bakom Gangaren 11.
Projektets landskapsanpassning ar bristféallig och forsvarar rekreationsvérden
1 det framtida gronstréket. Eftersom utvecklingspotentialen for gronstraket &ér
stort bor planforslagets hojdsittning och landskapsanpassning bearbetas.

Del av Gangaren 11 foreslas bli parkmark, ca 300 kvm. Kontoret anser att
den bor fa planbestdmmelse naturmark istéllet, 1 likhet med omrédet bakom
Gangaren 16. Det aktuella omradet ska i framtiden hinga ithop med
géngstraket genom S:t Gorans sjukhuspark och ges da 1dmplig
planbestammelse.

-Kompensation for iansprdktagen gronyta
Projektet bygger helt pd mark som tidigare varit bebyggd.

-Mdluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att verka for att 6ka
bostadsbyggandet i Stockholm. Det stimmer dven val med
stallningstagandet att bygga pa redan exploaterad mark.

-Pdverkan pd barn

Projektet bedoms inte ha nagon speciell paverkan pa barn. Grona gardar och
nérheten till S:t Gorans sjukhuspark och Stadshagens idrottsplats och park
ger forutsittningar for lek och utevistelse.

-Parkering

Kontoret anser att antalet parkeringsplatser ar tillrdckligt for den nya
bebyggelsen.

Fel! Hittar inte referenskailla. 5(6)
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-Genomforande
Skanska kommer genomfora hela projektet och aterstiller &ven mot
anslutande gatumark.

-Prelimindr tidplan

Detaljplanen foreslas handldggas med enkelt forfarande.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen kommer antagas under
varen ar 2007, beroende pa vilka synpunkter som inkommer under
samradstiden. Stadsbyggnadskontoret diskuterar efter samradsmote att
planen ska handldggas med normalt forfarande.

-Laga kraftvunnen detaljplan juni 2007
-Byggstart kontorsdelen hosten 2007
-Byggstart bostdder hosten 2008.
-Inflyttning bostader 2010

Négot ytterligare beslutstillfdlle &r inte aktuellt for exploateringsndmnden.

Exploateringskontorets forslag

Exploateringskontoret dr i huvudsak positiv till planforslaget. Kvarteret
Gangaren planerades frdn borjan for stor andel nya kontor och nu
tillkommer ytterligare ca 80 ldgenheter vilket bidrar till att skapa en levande
stadsdel dygnet runt. Totalt blir det ca 440 Igh i sju punkthus inom kv
Gangaren.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden
overldmnar och aberopar kontorets tjansteutldtande som remissvar pa
detaljplaneforslaget samt att kontoret far i uppdrag att upprétta ett
exploateringsavtal for tomtritten for bostider i enlighet med
tjdnsteutlatandet.

SLUT

Fel! Hittar inte referenskalla.



