Utlatande 2003:34 RI11 (Dnr 302-2195/2002)

Ombyggnad och tillbyggnad av fastigheterna Adam och
Eva 16 och Beridarebanan 13, Norrmalm, till kontor och
bostader

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande
Foreslagen inriktning pa om- och tillbyggnaden av fastigheterna
Adam och Eva 16 och Beridarebanan 13 godkanns.

Foredragande borgarradet Roger M ogert anfor foljande.
Arendet

Gatu- och fastighetsndmnden bedlutade den 11 juni 2002 godkénna den
foreslagna om- och tillbyggnaden av fastigheterna Adam och Eva 16 samt
Beridarebanan 13.

Adam och Eva 16 & bland annat bebyggd med parkeringshuset P-centrum
som i gatu- och fastighetsnamndens budget fér 2001 och 2002 angetts som
speciellt angeldget att omvandlatill bostéder.

D& ansokan gjordes innehade JM AB fastigheterna Adam och Eva 16 och
Beridarebanan 13 med tomtrdtt. JM har utarbetat ett alternativt
utbyggnadsforslag med enbart kontor i Adam och Eva 16 och bostéder och
kontor i Beridarebanan 13. | december 2002 sdlde M fastigheterna till
Ramsbury som déarmed évertog JM:s férdlag samt ersattningsaskanden.

Om P-centrum rivs och ersétts med bostader kréver Ramsbury en
kompensation pa ca 100-150 mnkr for det underskott som uppstdr. Med
beaktande av bidraget ger aternativet med bostéder i Adam och Eva ett
overskott for staden pa ca 50-100 mnkr och aternativet med kontor ett



pa ca 50-100 mnkr och alternativet med kontor ett Gverskott pa ca 250 mnkr.
Namndens beslut innebér att P-centrum fores s rivas och ersittas med kontor.

Remisser

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret som tillstyrker foreslagen
inriktning pa om- och tillbyggnaden for fastigheterna.

Mina synpunkter

Namndens bedut och hemstdllan om kommunfullmaktiges godkénnande &r
altjamt aktuell. De nya &garna till fastigheterna vill enligt uppgift ytterligare
Oka antalet bostéder i Beridarebanan 13. Bostdderna dar avses bli hyresrétter.

Den nya majoriteten har i samband med budget fér 2004 understrukit
vikten av att bostader tillkommer i alla delar av staden och att redan
exploaterad mark anvands i majligaste man.

Det hade givetvis varit 6nskvart med en hogre grad av bostader men detta
har inte varit ekonomiskt forsvarbart.

Bor garradsber edningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Kristina Axén Olin och Sten Nordin
(bddam) enligt foljande.

Det & mycket gladjande att fler bostéder tillkommer i city. Tyvéarr omdjliggor de héga
kostnaderna byggande av hyresrétter. | detta sammanhang hade det varit hogst
Onskvért att kontoret mer fylligt hade redovisat de olika alternativ som diskuterats med
intressenterna i stéllet for att kort konstatera att stor moda har lagts pé att finna
majligheter att finansiera forslaget.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande
Foreslagen inriktning pa om- och tillbyggnaden av fastigheterna Adam
och Eva 16 och Beridarebanan 13 godkanns.

Stockholm den 9 april 2003

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Roger Mogert
Anette Otteborn

Sarskilt uttalande gjordes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Mikael
Soderlund (allam), Lotta Edholm och Ann-Katrin Asund (b&da fp) och Ewa
Samuelsson (kd) med hénvisning till det sérskilda uttadlandet av (m) i
borgarradsberedningen.



ARENDET

Gatu- och fastighetsnamnden bedutade den 11 juni 2002 godkénna foreslagen
om- och tillbyggnad av fastigheterna Adam och Eva 16 samt Beridarebanan 13
samt hemstalla om kommunfullméktiges godkdnnande av densamma.

Gatu- och fastighetsnéamnden beslutade den 11 juni 2002 att
1. Godkéanna féreslagen om- och tillbyggnad av fastigheterna Adam och
Eva 16 och Beridarebanan 13, Norrmalm.
2. Namnden hemstdller hos kommunfullméktige att fullmaktige
godkanner forslaget.

Reservation anfordes av Kurt Hultgren mfl (sp), bilaga.

Shrskilt uttalande gjordes av Sten Nordin m fl (m), Inge-Britt Lundin mfl (fp)
samt Mats Rosén mfl (kd), bilaga.

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutldtande av den 20 december 2001 har
i huvudsak foljande lydelse.

JM AB kopte tomtréttsfastigheterna Adam och Eva 16 och Beridarebanan 13,
Norrmalm 1999-12-01 fran Nordbankens Pensionsstiftelse. Adam och Eva 16
(A&E)&r bebyggd med ett kontorss och ett parkeringshus, det sk PCentrum,
Beridarebanan 13 (Bb) &r bebyggd med butiker i tva véningar samt parkerings- och
lastutrymmen i k& larvaningarna.

Under varen 2000 |amnades ett forslag till planandring till SBK.

Planférslaget innebér att fastigheterna laggs samman, att p-huset i A& E i huvudsak
rivs och ersitts med kontor samt att huset p& Bb, det sk Gulinshuset, byggs pa med en
kontorsvaning och tre bostadsvaningar pa taket. Forslaget redovisadesi SBN 2000-09-
07. | beslutet gavs SBK i uppdrag att se till att fastigheten fér en blandad bebyggelse
med indag av béde bostader, kontor, handel och parkeringsmojligheter. | GFN:s
budget 2001 och 2002 utpekas speciellt P-Centrum som angel&gen for omvandling till
bostader.

Avgd dsperioderna for A& E gér ut 2001-06-31 och fér Bb 2001-07-30.

Staden [amnade in stdmningsanstkan under sommaren 2001.

Under hosten 2000 och varen 2001 har forhandlingar forts med JM for att kunna
astadkomma en Gverenskommelse som medger att A&E, P-Centrum, bebyggs med
bostader. Olika alternativ, med olika forhdllanden mellan kontor, bostader och
parkering har studerats. Kontoret har lagt ned stor mdda pa att finna méjligheter att
finansierafordaget.



Analys

For nérvarande ser kontoret tre méjliga aternativ for fastigheterna:

1. P-Centrum ersétts med bostéder (ca 40 Igh) och kontor med de underskott for
staden som redovisats ovan. Beridarebanan 13 byggs pa med kontor.

2. IM:sursprungliga forslag tas upp dvs, P-Centrum ersétts med kontor och garage
och bostéderna (ca 30 Igh) forlaggs till Beridarebanan 13.

3. Nuvarande verksamheter inom fastigheterna fortsétter.

IM har ansenliga intakter fran P-Centrum. FOr att riva huset och ersétta delar av det
med bostdder skulle underskottet bli betydande, vilket tomtréttshavaren kréver
kompensation fér. Underskottet per 1agenhet skulle uppga till 1agst 2 Mkr eller enligt
kontorets beddmning totalt ca 100 Mkr, enligt IM ca 150 Mkr, och dadrmed vida
Overstiga vad som godkénts av gatu- och fastighetsndmnden i andra projekt av
liknande karaktar. Aven med hansyn tagen till ovan namnda bidrag ger dock alternativ
1 (40 Igh i Adam och Eva) ett Gverskott for staden pa mellan ca 50 och ca 100 Mkr
medan alternativ 2, kontorsalternativet, ger ett Gverskott pa ca 250 Mkr.

Slutsatsen &r att gatu- och fastighetskontoret inte kan tillstyrka att bostader byggsi
Adam och Eva 16.

Kontorets synpunkter

Mot bakgrund av ovan fort resonemang foreslar kontoret att namnden beslutar att JM:s
ursprungliga forslag dterupptas, det vill siga att P-Centrum i huvudsak rivs och ersétts
med kontor samt att Gulinshuset pabyggs med kontor och bostader. Kontoret foreslar
vidare att ndmnden hemstdller hos kommunfullméktige att fullmaktige godkanner
fordaget.

REMISSER
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret for yttrande.

Stadsledningskontorets tjansteutldtande av den 14 augusti 2002 har i
huvudsak féljande lydelse.

Det & positivt att fler bostdder tillkommer i den aktuella delen av city. Tyvérr
forsvinner parkeringsplatser, men det ligger i sakens natur i och med att parkeringshus
skall ges annan anvandning. Parkeringsbehovet for verksamheterna inom de aktuella
fastigheterna beréknas dock kunna tillgodoses inom projektet.

Den av gatu- och fastighetsnamnden foreslagna inriktningen pd om- och
tillbyggnaden med fér att ca 30 l&genheter kan komma att byggas. Med aternativ 1
hade visserligen ytterligare 10 l&genheter byggts men till en for staden avsevért hogre
kostnad( eller utebliven intékt), cirka 10-15 mnkr per extra lagenhet.



eller utebliven intdkt), cirka 10-15 mnkr per extra lagenhet. Stadsledningskontoret
stéller sig positiv till fordaget ( aternativ 2) och féresdr kommunfullmaktige att
godkénna den av gatu- och fagtighetsndmnden féreslagna inriktningen fér
ombyggnaden av Adam och Eva 16 samt Beridarebanan 13.



Bilaga
RESERVATIONER M M
Gatu- och fastighetsnamnden
Reservation av Kurt Hultgren m fl (sp) har foljande lydelse.

Namnden métte besluta att i huvudsak godkénna kontorets forslag samt darutGver
anfora;

P-centrum ska rivas och ersittas med bostéder, d v s det aternativ som ger flest
bostéder. Det & mycket gladjande att staden dessutom gor ett dverskott p& mellan 50-
100 mkr.

Sarskilt uttalande gjordes av Sten Nordin m fl (m), Inge-Britt Lundin m fl (fp)
samt Mats Rosén m fl (kd) enligt foljande.

Det & mycket gladjande att fler bostéder tillkommer i city. Tyvéarr omdjliggor de hdga
kostnaderna byggande av hyresrétter. | detta sasmmanhang hade det varit hogst
Onskvart att kontoret mer fylligt hade redovisat de olika alternativ som diskuterats med
intressenterna istallet for att kort konstatera att stor moda har lagts pa att finnas
mojligheter att finansiera forslaget.



