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SAMMANFATTNING

| detaljplanefordag for kv Hasten foredas en ny byggnad uppforas pa
fastigheten Hasten 27. Byggnaden — som inrymmer ca 5.400 m2 BTA och
ca 20 lagenheter - forbéttrar de interna sambanden mellan Nordeas
tomtréttsfastigheter i kvarteret och méjliggor béttre entréforhallanden for
Nordea-koncernen som har sitt huvudkontor inom Hasten 27. Ett
genomforande av detaljplanen innebér ocksa att Mellangatan och den del av
Smaélandsgatan som idag leder genom kv Hasten stangs for allman trafik.
Dettainnebar att en ny trafiklsning fér ndromradet maste genomforas.
Denna dverensstammer g till fullo med framtaget fordag till trafikplan for
Ostra City. Kontoret anser &nda att fordelarna med planforslaget uppviager
nackdelarna. Den framtida trafiklGsningen i omradet méste dock studeras
vidare. | forslag till dverenskommel se mellan staden och Nordea enas
parterna bl a om tillkommande tomtréttsavgald for fastigheten Hasten 27.
Overenskommelsen innebér att avgaldsunderlaget for fastigheten 6kar med
ca 170 Mkr.

UTLATANDE
Bakgrund

Fastigheten Hasten 27 (" PK-Huset”), med adress Hamngatan 10-14,
Norrlandsgatan 1-5, Smalandsgatan 17-21 upplé&ts med tomtrétt till PK-
Banken 1974-03-01. Nuvarande tomtréttshavare & Nordea Fastigheter AB.
Nordeainnehar aven tomtratternatill fastigheterna Hasten 22 och 23 samt
den néraliggande Putten 15.

Nordea-koncernen har vuxit kraftigt under senare ar. Dettainnebéar att
lokalbehovet 6kat. Nordea hyr darfor ytterligare lokaler i grannskapet, t ex i
kv Gréavlingen och i kv Hastskon.

Sambandet mellan bankens fastigheter i kv Hasten & daligt idag.
Smalandsgatans vastligaste del skiljer idag fastigheterna Hasten 27 och 23
och forhindrar ett effektivare |okal utnyttjande.

Nordea-koncernens huvudkontor finns i Hasten 27 med entré bade mot
Hamngatan och mot Smalandsgatan. Denna férstnamnda entrén &
svartillganglig pa grund av trafiksituationen pa Hamngatan.

Nybyggnadsforslag - detaljplaneremiss

Nordea har tagit fram ett nybyggnadsforslag som |6ser manga av bankens
lokalproblem i kv Hasten. Banken foredar att den del av Smalandsgatan
som & belégen vaster om Norrlandsgatan stangs for allman trafik och en
kompletterande byggnad uppftrs som sammanbinder byggnaderna pa
fastigheterna Hasten 23 och 27.
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Orienteringsplan

Byggnaden féreslas bli 10 vaningar hdg och inrymmer, tillsammans med
viss pabyggnad inom Hasten 23, ca 5.400 m2 BTA kontor. De tre dversta
vaningarna fores as innehdlla ca 20 foretagsl agenheter. | bottenvaningen
foreslas en ny huvudentré for banken med entrétorg mot Norrlandsgatan.
Projektet redovisas pa bilaga 1. Forslaget ger sammanfattningsvis banken
ett valbehovligt lokaltillskott samtidigt som de inre sambanden forbéttras
och en ny attraktiv entré tillskapas.

Det aktuella markomradet ingdr i fastigheten Hasten 27 och &r en del av
Smadlandsgatan (z-omréde enligt gallande detaljplan). Gatan viker av mot
Mellangatan vilken bl a anvands for trafik till Klaratunneln. | Cityplan 1977
avsags det aktuella gatuavsnittet bli gagata, vilket 1980 foljdes upp i
gdlande detaljplan i vilken gatan &r betecknad for gangtrafik och lastgata.
Mellangatan var avsedd som tillfart till Méasterfaret. Planen genomférdes
inte. | Trafik- och gatumiljoplan for City och Gamla Stan fran 1997
foredogs att detaljplanens forslag forverkligas.

Trafik och gatumiljoplanen frén 1997 forutsatte en trafikminskning pa 25 %
i innerstaden. Kontoret fick 2000-10-31 i uppdrag att omarbeta innerstadens
trafik- och gatumiljoplaner delvis pa grund av att trafikminskningen inte
kunnat genomforas.

Stadsbyggnadsnamnden besl 6t 2001-12-13 att pabdrja detaljplanearbetet for

det av Nordea framtagna projektet. En samradsremiss har dversantstill bl a
gatu- och fastighetsnamnden for yttrande (bilaga 2 6versands senare).

3(7)



4(7)

Gatu- och fastighetskontor ets synpunkter pa detaljplanefor slaget

Trafikfragor

Gatu- och fastighetskontoret anser att trafikkonsekvensernainte &r
tillrackligt belystai stadsbyggnadskontorets detaljplaneforslag, varfér en
fylligare analys gorsi det foljande.

Kontoret har under 2001 tagit fram forslag till trafikplan for Ostra City
(bilaga 3). | planen foreslas den aktuella delen av Smalandsgatan
enkelriktas och smalnas av.

Fordaget till trafikplan sandes ut pa remiss under varen 2001 till ett tjugotal
instanser. Samtliga remissyttranden & sammanfattade i bilaga 4.

Av de 17 instanser som svarat &r tio emot en stangning av Smalandsgatan
och en &r for en stangning. Ovriga har inte sirskilt kommenterat
Smalandsgatan.

Tyréns Infrakonsult har pa uppdrag av Nordea Fastigheter utrett
mojligheterna att sténga av Smalandsgatan enligt nu redovisat forslag.
Samrad har skett med Gatu- och fastighetskontoret. Flera olika |Gsningar for
att bibehalla/tka dagens framkomlighet for biltrafiken mot Klaratunnelns
Ostra gren har studerats. Allainnebar — enligt kontorets mening -
Overvagande negativa konsekvenser for andra trafikslag.

Det alternativ som har minst nackdelar och bibehdller dagens
framkomlighet for biltrafiken redovisas nedan:
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Foreslagen trafikldsning
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Fordaget innebar att dagens framkomlighet bibehalls men medfér ocksa att
fleraidag mdjliga trafikeringsrelationer omojliggors och att tillgangligheten
for lokal trafik med mal i naromrédet forsamras.



Genomgaende trafik pa Norrlandsgatan fran Birger Jarlsgatan till
Hamngatan blir inte langre majlig. Trafiken soderut pa Norrlandsgatan
tvingas aka vasterut i korsningen med Méster Samuel sgatan. Detta innebér
problem for framférallt taxi och distributionsfordon som kommer att fa
langre och mer komplicerade korvagar inom omrédet. Den sydgaende
trafiken till Hamngatan hanvisastill Birger Jarlsgatan och Nybroplan dér
framkomligheten & begransad (och kommer att forsdmras ytterligare vid
utbyggnad av cykelfdlt).

Cykeltrafiken pa Norrlandsgatan soderut genom omradet forutsétter att man
kliver av och leder cykeln férbi korsningen vid Méaster Samuel sgatan.

Gangtrafikanterna pa Norrlandsgatan véastra sida maste slussas 6ver M aster
Samuel sgatan for att framkomligheten for bilarnatill och fran Klaratunneln
ska kunna bibehdllas. Detta innebér att fotgangarna altid blir tvungna att
stanna pa refugen i mitten och invanta gront ljus. Dennatyp av reglering ar
inte fotgangarvéanlig och & ovanlig i Stockholm. Den vastra sidan & redan
idag den mest frekventerade och Gvergangsstéllet dver Master Samuel sgatan
ar hért utnyttjat.

Om dlussning enligt ovan ska undvikas maste kapaciteten for bilarnai
korsningen minskas. Detta skulle innebérarisk for kobildning antingen
norrut eller soderut pa Norrlandsgatan, beroende pa hur man prioriterar.
Dettakan i sin tur fa effekter i form av kobildning antingen pa Hamngatan
eller pa Birger Jarlsgatan mellan Engelbrektsplan och Norrlandsgatan.

Varuforsorjningen till Master Samuel sgatan mellan Norrlandsgatan och
Birger Jarlsgatan samt sodra delen av Biblioteksgatan mastetasigin i
omradet fran Hamngatan. Eftersom vanstersvang fran Hamngatan till
Norrlandsgatan inte kan tillatas med hansyn till bussarnas framkomlighet
innebar det att all trafik till dessa kvarter maste passera Nybroplan, oavsett
fran vilket hdll man narmar sig Gstra city.

For att kommatill last- och parkeringssystemet Masterfaret maste man
komma Méaster Samuelsgatan vasterifran eller direkt fran Klaratunneln. Nér
man aker darifran & enda alternativet hogersvang ut pa Méaster
Samuelsgatan for att via Norrlandsgatan komma fram till Hamngatan, dar
hoger- eller vanstersvang & majlig.

Den foreslagna trafiklsningen innebar aven vissa forbéattringar for
gangtrafiken. Framkomlighet for gdende pa Master Samuel sgatans sodra
sida resp Norrlandsgatans vastra sida underl&tas nar den genomgaende
trafiken pa Smalandsgatan-Mellangatan forsvinner. Vidare innebér en ny
samordnad entré fér Nordea-koncernen att angéringsbehovet till entrén mot
Hamngatan forsvinner.

Ovrigt och ssmmanfattande synpunkter

Den foreslagna stéangningen av Smalandsgatan ger stadsbildsméssiga
fordelar for omradet. Nuvarande vy mot Smélandsgatans anslutning till
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Masterfaret &r ingen tillgang. Den foreslagna byggnaden och det nya
entrétorget skulle bli ett miljomassigt lyft for omradet (bilaga 5).

| Ostra City finns endast ett fatal bostader. De ca 20 |agenheter som foreslas
byggas ar ett vdlkommet tillskott i denna del av City som annars helt
domineras av kommersiellalokaler.

Den nuvarande trafiklGsningen & en rest fran tidigare trafikplaner. Den
Okande biltrafiken har inneburit att den planerade sténgningen av
Smalandsgatan € har genomforts, trots att planer pa detta funnits &nnu i sen
tid. Den stangning som foresl as forutsétter en ny trafikldsning, troligtvis
enligt ovan redovisat forslag. For biltrafiken innebér detta
sammanfattningsvis ingen kapacitetsforandring, men dock en del andra
negativa konsekvenser. For gangtrafikanter pa Norrlandsgatans vastra sida
innebédr fordaget forsdmring vid passage av Master Samuel sgatan. Dessa
gangtrafikanter far forbattringar vid passage av nuvarande Smélandsgatan.
Gangtrafikanter |angs Master Samuel sgatans sodra sida far forbéttringar vid
passage av Mellangatan.

| detta sammanhang bér ndmnas att Nordea Fastigheter nyligen kontaktat
berdrda grannar inom och invid kv Hasten och informerat om det nu
aktuella projektet. Samtliga dessa uppges vara positivatill den redovisade
byggnaden, och har inget att erinra mot foreslagen sténgning av
Smalandsgatan.

Kontoret anser ssmmanfattningsvis att konsekvenserna for trafiken av
foreslagen gatuavstangning bor kunna accepteras, och att trafikplanen for
Ostra City kan laggas till handlingarna, eftersom den inte langre &r aktuell i
och med genomforandet av den nu aktuella detaljplanen. Forslaget till ny
detaljplan kan sdledes accepteras. Den ovan foresl agna trafikl dsningen bor
dock detaljstuderas sa att olégenheterna for trafiken kan minimeras.

Fordlag till overenskommelse med Nordea Fastigheter AB

Gatu- och fastighetskontoret har uppréttat en dverenskommelse med Nordea
Fastigheter AB (bilaga 6). Overenskommelsen har foljande huvudsakliga
innehall:

? Parternaforbinder sig att verka for att ny detaljplan uppréttas for kv
Hasten i enlighet med det framtagna proj ektet.

? Parterna & ense om att gemensamhetsanl &ggningen for Masterfaret ska
utokas.

? Parterna & ense om att Hasten 23 ska fastighetsregleras Over till Hasten
27.

? Tillkommande kommersiell area enligt den nya detaljplanen ska séttas
tomtréttsavgalden 1.400 kr/m2 BTA.

? Tilltréde till marken for ny bebyggelse och nytt angdringstorg ska ske en
vecka efter det erforderlig fastighetsbildning vunnit laga kraft.



? Overenskommelsen &r villkorad av att ny detaljplan antas senast 2002-
12-31, samt att fastighetshildningen genomfors senast fem manader
efter det detaljplanen vunnit laga kraft. Detaljplanen & ocksa villkorad
av kommunfullméktiges godkannande senast 2002-12-31.

Gatu- och fastighetskontor ets synpunkter pa dverenskommelsen mm

Den nya byggnaden sammanbinder fastigheterna Hasten 23 och 27. Av
bygglovskd maste darfor fastighetsindelningen andras. Parterna har valt att
detta ska ske genom att Hasten 23 regleras over till Hasten 27. | samband
med detta ska tomtrétten till Hasten 23 dodas. Uppgifter om
avgadsgrundande ytor samt aktuella servitut saknas for den uttkade Hasten
27. Parterna ska tréffa tilldggsavtal om detta.

Mellangatan ska enligt planforslaget utga som allmén gata och istéllet inga
som en del av gemensamhetsanlaggningen for Masterfaret. Kontoret
forutsatter att avtal om detta ska vara tréffat innan detaljplanen antas av
kommunfullmaktige.

Overenskommelsen &r traffad p&i huvudsak sedvanliga villkor och & enligt
kontorets mening godtagbar for staden. Samrad har skett med stadskandliets
juridiska avdelning. Den tillkommande kommersiella avgdden vantas
godkéannas av stadskandliets expertrad for fastighetsfragor 2002-01-21.

Ett genomférande av detaljplanen innebar intakter for staden genom att
avgaldsunderlaget for fastigheten Hasten 27 okar. Denna 6kning uppskattas
till ca 170 Mkr. Kontoret och stadsdelsforvaltningen far &ven ndgot lagre
drift- och underhallskostnader nér Mellangatan och aktuell del av
Smalandsgatan utgar som allménna gator. Kostnaderna for erforderliga
gatuombyggnader uppskattastill ca0,5 Mkr.

SLUT
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