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SAMMANFATTNING

Staden &ger Fastighets AB Bangardsposten. Bolagets endatillgang ar fas-
tigheten Norrmalm 4.3 (f d Postterminalen Stockholm Klara). Avtal har traf-
fats med Cliffstone Investments Inc om forsajning av samtliga aktier i bo-
laget. Cliffstone skall, med Skanska som total entreprendr, bygga om och till
f d postterminalen till hotell och kongressanlaggning. Sava hotell som kon-
gress skall drivas av den internationella hotelloperatbren Marriott. Avtalet &r
bl avillkorat av att ny detaljplan antas av kommunfullmaktige senast 2004-
03-31.

Staden har ocksa tréffat avtal med Jernhusen AB (fd SJ Fastighetsdivision)
om overdéckning av bangarden mellan det blivande hotellet och stationshu-
set mot Vasagatan. Overdackningen skall inrymma en ny stationshall som
ersitter Ovre Hallen, ett nytt angoringstorg mot Klarabergsgatan samt
kommersiellalokaler. Jernhusen har dock beslutat senarel&gga sitt projekt,
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bl a beroende pa svéarigheter att dicka Gver sparomradet sa lange pendel-
tagstrafiken &r kvar pa Central stationen.

Detaljplanefordag har nu framtagits for det bantade projektet, dvs enbart
hotell- och kongressprojektet. | planforslaget foreslas f d Postterminalen
Stockholm Klara byggas om for hotell och kongressandamal. Hotellet fore-
sl&s inrymma drygt 600 rum, butiker, restauranger, motionsanl &ggning, ca
300 garageplatser mm. | byggnaden ryms &ven en kongressanléggning. Den
stora kongresshallen med plats for ca 3.400 personer i bankettsittning fore-
dlas forlaggas ovan Postens f d kordack pa Jernhusens fastighet Norrmam
5:1, dvs 6ver del av Centralbangéarden.

Planforslaget finnsi tva aternativ; Alt A har en framskjuten kongresshall
som Gverbryggar Vattugatans viadukt Gver sparomradet och tar mark soder
om denna. Alt B har en mot Klarabergsgatan tillbakadragen kongresshall
som g bygger 6ver trafikleden.

Kontoret anser att Alt B & att foredra. Alt A innebér en icke finansierad
merkostnad om 95 Mkr. Dessutom innebér alt A tekniska svarigheter med
bl anya pelarei bangarden.

Biltrafiken i naromrédet vantas inte oka sarskilt mycket. Hotell- och kon-
gressanlaggningen &r belageni ett omrade med narhet till ett flertal kollek-
tivafardmedel. Boende pa ett stort antal andra cityhotell har dessutom
gangavstand till kongressanlaggningen.

Jernhusens senarel aggning av sitt projekt innebér att en provisorisk angd-
ring till kongressanlaggningen far anlaggas pa det f d kordacket med infart
fran Klarabergsgatan. Denna |6sning kan komma att bestd i manga & och
maste studeras vidare for att fa en acceptabel utformning.

En miljokonsekvensutredning har uppréttats for projektet. De redovisade
konsekvenserna vad avser halsa och sikerhet beddms inte utgora nagot hin-
der for att genomfdra detaljplanen.

Nytt avtal ska tréffas med Jernhusen i vilket framtida 6verdackning av spa
romradet, servitutsfragor mm skall regleras. Vidare innebar det bantade pro-
jektet att nytt avtal med Cliffstone ska tréffas. | detta ska &ven omfattningen
av bolagets forvarv regleras. En del av forvarvet avser en framtida over-
dackning av Klarastrandsleden. En sérskild detaljplan for detta projekt ska
tas fram. Kontoret hoppas kunna redovisa ovannamnda avtal for gfn i au
gudti i &.

Plangenomforandet for den nu aktuella detaljplanen innebér inte nagra stora
ny- eller ombyggnader av stadens anl&ggningar. Vissa anpassningar av an
gransande gator kommer dock att behévas. Omfattningen av dessa arbeten
och de ekonomiska konsekvenserna kommer att klarlaggasi kommande
avtal med Jernhusen och Cliffstone.



UTLATANDE
Bakgrund

Staden &ger Fastighets AB Bangardsposten sedan 2001-02-01. Bolagets
enda tillgang & fastigheten Norrmalm 4:3 (f d Postterminalen Stockholm
Klara). Kommunfullméktige godkénde 2002-06-10 avtal med Cliffstone
Investments Inc om forsdljning av samtliga aktier i bolaget. Cliffstone skall,
med Skanska som totalentreprendr, bygga om och till f d postterminalen till
hotell med ca 600 rum samt en kongressanlaggning med plats for ca 3.400
personer. Sava hotell som kongress skall drivas av den internationella ho-
telloperatoren Marriott. Anléggningen har arbetsnamnet Stockholm Marri-
ott, Convention & Exhibition Hotel. Avtalet & bl avillkorat av att ny detalj-
plan antas av kommunfullmaktige senast 2004-03- 31.

Som underlag for hotell- och konferensprojektet finns &ven ett avtal mellan
staden och Jernhusen AB (f d SJ fastighetsdivision). Enligt detta avtal skall
ett omrade somi huvudsak begréansas av Klara §6, Klarabergsviadukten,
Vasagatan och Vattugatan detaljplaneldggas. Férutom hotell och kongress
planeras inom omradet en ny biljetthall med forbindelse till samtliga platt-
formar samt ny kontorsbebyggel se som déckar 6ver biljetthall och sparom:
rade.

Staden, Jernhusen och Cliffstone genomforde parallella arkitektuppdrag for
ovannamnda omrade under 2002. Syftet var att f& underlag for utformning-
en av detaljplanen. Utvarderingen av de paralela uppdragen godkandes i
huvudsak av stadsbyggnadsndmnden resp gatu- och fastighetsnamnden
2002-09-06 resp 2002-10-01. | utvarderingen rekommenderades att forsla-
get fran Wingardh Arkitektkontor AB i samverkan med Berg Arkitektkontor
AB, efter bearbetning, skulle utgéra underlag for detaljplanen.

Jernhusen besl 6t under hosten 2002 att senarelégga sin del av proj ektet.
Anledningen & framst att ytterligare 6verdackning av Cenralbangarden be-
doms vara svar att genomfora sa lange pendeltagstrafiken & kvar. Dessutom
& marknadsl&get for nya kontorslokaler dalig. Troligtvis kommer en kom-
plett Gverdackning av bangarden g att kunna genomforas forran efter 2011
da Citybanan beréknas sta klar.

Hotell- och kongressprojektet &r g pa samma sétt beroende av arbeten i
bangarden. Det planerade hotellet & naranog i sin helhet bel&get vid sidan
av sparomradet. Kongressanlaggningen planerasi allt vasentligt nyttja redan
existerande pelare och grundlaggning patva av plattformarna.

Wingérdh-Berg har i samrad med staden och Cliffstone vidareutvecklat ho-
tellet och kongressanlaggningen pa sddant sétt att de kan uppforas oberoen
de av Jernhusens projekt och inom dverenskommen tidplan. Hotell- och
kongressbyggnaden skall kunna fungera fristéende och savstandigt i stads-
bilden och aven passatill olika framtida utformning av Jernhusens projekt.
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Fordag till ny detaljplan

Stadsbyggnadskontoret har dversant fordag till ny detaljplan for kv Ban-
gardsposten paremiss. Svar skall 1amnas senast 2003-04-15.

Planfordaget har uppréttats i tva alternativ:

Alternativ A har en framskjuten kongresshall som dverbryggar V attugatans
viadukt dver spdromrédet och tar mark sbder om denna.

Alternativ B har en mot Klarabergsgatan tillbakadragen kongresshall som
g bygger dver trafikleden.

| béda forslagen rymmer hotellet drygt 600 rum Den stora kongresshallen
rymmer ca 3.400 personer i bankettsittning. Hallen &r delbart i mindre enhe-
ter for att f& maximal flexibilitet. Anléggningen rymmer dessutom ett flertal
ma&tesrum i olika storlekar.

Alternativ A — situationsplan




Alterretiv A - perspektiv

| hotellets nedre plan finns garage med plats for ca 300 bilar. Garaget nas
fran Blekholmsgatan. Hotellet inrymmer &ven en stor motionsanlaggning,
butiker mot Klarabergsgatan samt flera restauranger och barer.

Hotellet och kongressanlaggningen nas for persontransporter via Klara-
bergsviadukten. Kongressens huvudentré nas fran det f d kordacket omedel-
bart Gster om hotellet. Kordacket fored as tillfaligt nyttjas som angoringsyta
for kongressen. Nér Jernhusens projekt genomforsi framtiden skall denna
yta dels inga den utbyggda biljetthallen delsingai ett angoringstorg mot
Klarabergsviadukten.

Varumottagningen for kongressen &r skild fran hotellets varumottag men
ligger i samma plan och nas via Blekholmsgatan.

Alternativ B - situationsplan
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Alternativ B - perspektiv

De tva dternativa planférslagen jamte planbeskrivning mm redovisasi bila
gal

Forutséttningarna for att avtalet om forséljning av Fastighets AB Bangards-
posten och genomférande av hotell- och kongressprojektet &r att Gverens-
kommen tidplan fdljs. Denna innebér att kommunfullmaktige skall ha anta-
git en detaljplan senast 31 mars 2004. Tidplanens viktigaste halltider & f6l-
jande:

Remiss och samréd 20jan —14 april 2003
SBN redovisning av remiss och samrad 15 mgj 2003
Utstéllning juli —augusti 2003
SBN godkannande september 2003

KF antagande januari 2004

Laga kraft ( g Overklagad ) februari 2004
Byggstart april 2004

Fardigt projekt halvarsskiftet 2006

Gatu och fastighetskontor ets synpunkter

Va av dternativ

| avtal med Cliffstone och Jernhusen har forutsatts att kongressanlaggning-
eni sin helhet skall férléggas norr om Vattugatans viadukt (at B). Under
bearbetningen efter de parallella uppdragen togs ven alternativet med den
mot sdder framskjutna kongresshallen fram (alt A). Detta motiverades en-
bart av stadsbhildsskél. De tekniska och ekonomiska konsekvensernaav alt A
ar dock foljande:

?  Overdéckningen av Vattugatans viadukt har dverslagsméssigt kostnads-
beréknats till ca 95 Mkr. Denna merkostnad anser Cliffstone att projek-
tet  kan bara. Bolaget anser att staden bor sta for kostnaden. Kontoret
anser dock inte att den framskjutna kongresshallen tillfor stadsbilden
sadan plusvérden att den motiverar merkostnaden.

? Alt A innebér att tre pelare som bér kongresshallen placerasi bangarden
sbder om Vattugatans viadukt. Detta strider mot stadens avtal med Jern-
husen, i vilket parterna har Gverenskommit att minimera antalet nya pe-
lare i bangarden. Nya pelare minskar flexibiliteten vid framtida om-
byggnader av sparomradet.

? latA & det sydvastra hdrnet av kongressanlaggningen grundlagt i en
refug invid Blekholmsgatan. Har foreslas aven ett trapphustill kongres-
sen anldggas. Omradet utgor reservat for en eventuell framtida Central-
tunnel, dvs en tunnel som pa sikt kan ersatta Centralbron. Ovannamnda
trapphus kréver omfattande och kostnadskravande forsvarsarbeten for
att mojliggora framtida framdragande av Centraltunneln. Kostnader for
dessa forsvarsarbeten & g medréknade i ovan angivna merkostnad om
95 Mkr.



Kontoret anser sammanfattningsvis att tungt vagande tekniska och ekorno-
miska skd talar for att alternativ A bor forkastastill forman for alternativ B.
Det senare alternativet innebér dock att kongresshallen inkréktar i den vo-
lym som i framtiden skall bli statiorshall. Intranget innebar att takhojden i
en del av stationshallen reduceras fran 11 m till 5,5 mOm kongresshallens
norra vagg behdllsi det 1age som Jernhusen onskar (lika aternativ A) sa
maste kongressalen kortas med 24 m. vilket betyder att den minskar med
cirka 800 kvm fran 4.000 till 3.200. Konsekvensen blir att kongresshallens
kapacitet minskas till ca 2.700 personer i bankettsittning.

En [6sning som bor 6vervégas & att korta kongresshallen mot norr med 12
m vilket betyder att den minskar med cirka 400 kvm fran 4.000 till 3.600.
Konsekvensen blir att kongresshallens kapacitet minskas till ca 3.000 per-
soner i bankettsittning

Trafik

WSP Samhallsbyggnad har pa kontorets uppdrag utrett de trafiktekniska
konsekvenserna av planforslaget. Bolaget har yppskattat den framtida tra-
fikalstringen och kommenterat den framtida trafiksituationen nar
anlaggningarnatagitsi drift 2006-2007. De trafiktekniska konsekvenserna
kan sammanfattas enligt foljande:

? Biltrafiken i ndromradet vantas inte 6ka sarskilt mycket. Hotell- och
konferensanlaggningen & belagen i ett omrade med narhet till ett flertal
kollektiva fardmedel. Boende pa ett stort antal andra cityhotell har dess-
utom gangavstand till kongressanl aggningen.

?  Som ovan ndmnts kommer det planerade angoringstorget mot Klara-
bergsviadukten g att byggas forran en komplett dverdackning av spa
romradet genomforts. Postens f d kordack foreslas darfor tillfaligt nytt-
jas som angoringsyta for kongressanlaggningen. Detta kan medfora pro-
blem eftersom en stor del av in- och ufart till anléggningen ska ske
inom ett begransat omrade.

?  Kongressanldggningen kommer att bli en ny stor malpunkt utmed Kla-
rabergsviadukten. Detta kraver en medveten utformning som tydliggor
for alatrafiksag hur entréforhdllandena &r disponerade. Vid de mest
belastade tiderna kommer gatan att domineras av trafiken till/fran kon-
gressen. Gangtrafiken bor ges en egen vag fran Klarabergsgatan in mot
entrén skild frén fordonstrafiken. En |6sning kan vara att gora Ovre Hal-
len tillganglig for gangpassage via dorrar mot sbder och kongressens
angoringsyta.

? Vid stora evenemang stélls stora krav pa logistiken. Det kan bli aktuellt
med polisdirigering av trafiken och tillfaligt ianspréktagande av parker-
ingsytor runt kongressen.

? Gangtrafik foresds aven sketill och fran Vattugatsviadukten. Har redo-

visas dven fordag till bilrafikangoring. Denna bor endast tillétas under
forutsattning att trafiken pa CentrabronVattugatan € stors. Fran ango-
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ringen bor biltrafik endast kunna fardas pa befintlig ramp mot Klara-
bergsviadukten.

Kontoret anser att senareldggningen av Jernhusens projektet ar olycklig ur
trafiksynpunkt. Den provisoriska |6sningen med angdring via kérdacket blir
troligtvis kvar under ganska manga &r. Det & tveksamt om provisoriet
kommer att motsvara de forvantningar vad gdler funktion och dignitet som
den nya verksamheten kréver. Den provisoriska angoringen kraver ocksa
tillfalliga l6sningar for trafiken till och frén Klarabergsgatan. Den dutliga
ombyggnaden av Klarabergsgatan kan g genomforas férrén angdringstorget
fardigstallts.

Miljokonsekvensheskrivning

Tyréns Infrakonsult har pa gatu- och fastighetskontorets och Jernhusens
uppdrag uppréttat en miljokonsekvensbeskrivning for hotell- och konfe-
rensprojektet samt resterande 6verdéackning av sparomradet. Efter det att
Jernhusen senarelagt sitt projekt har MKBn bantats och omfattar nu enbart
det aktuella planomradet. Nagra av de viktigaste miljoaspekterna kommen-
teras nedan.

Trafikbuller

Buller fran biltrafik och jarnvagstrafik forvantas inte utgora nagot problem
for projektet.

Somljud och vibrationer

Stomljud och vibrationer forvantas inte utgra nagot problem for projektet.
Om tilldten hastighet for tagtrafiken i omradet 6kas i samband med véxel-
flyttning (vilket diskuteras), kan detta komma att paverka dimensioneringen
av de planerade avisoleringsatgarderna for kongressanl ggningen.

Magnetfalt

Matningar av magnetfalten fran tagtrafiken visar att det riktvarde (arsme-
delvarde) som staden tillampar for bost&der bor kunna klaras vid nuvarande
omfattning av tagtrafiken. Nagon okning av tagtrafiken som skulle kunna
medfdra hdgre varden an idag & inte att forvanta.

Luftkvalitet

Nér det gdller luftkvalitet anvands i forsta hand halterna av kvavedioxid och
partiklar som indikator for trafikens miljépaverkan. For dessa finns aven
miljokvalitetsnormer som faststéllts av regeringen med utgangspunkt fran
EU:sramdirektiv.

Enligt PBL fér en detaljplan inte medverkartill att en miljokvalitetsnorm
Overskrids. Det &r oklart hur denna bestdmmel se ska tillampas nér planen i
fraga endast medfér marginella bidrag och dar hoga nivaer helt avgors av
annan trafik.



Som underlag for berékningarna finns dels Luftvardsforbundets 6versiktliga
berékningar for ar 2006. Vidare har kontoret 1atit SMHI utreda spridnings-
ber&kningar for luftfororeningar kring de planerade byggnaderna. | dessa
maéatningar tas hansyn till trafik, olika vindriktningar samt byggnadernas
lage och form. Berdkningarna visar att miljokvalitetsmalet for kvavedioxid
klaras med knapp marginal bl atack vare forbéttrad avgasrening och andra
fordonsrelaterade dtgéarder. Miljokvalitetsmalet for partiklar riskerar att inte
kunna klaras och detta oavsett hotell- och kongressanldggningens tillkomst.
De effektiva dtgarderna ligger utanfor detaljplanens majligheter att paverka.

Risker

Tyréns har pa kontorets och Jernhusens uppdrag utfort en riskanalys som
framst bedomt risker forknippade med tagrafiken dvs olyckor med farligt
gods samt ursparingar.

Sammanfattningsvis bedoms riskerna fér manniskors hédlsa vara sa liten att
de inte bor utgdra hinder for att genomfora detaljplanen. Vissa forebyggan
de dtgérder rekommenderas dock.

Samlad bedémning

De redovisade konsekvenserna vad avser hdlsa och sékerhet bor inte vara
nagot hinder for att genomfora detaljplanen.

Avtd

| avtalet med Jernhusen forutsétts, som ovan namnts, en tidsmassigt sam-
ordnad utbyggnad av hotell och konferens, ny biljetthall, ny kontorsbebyg-
gelse, angdringstorg mot Klarabergsgatan mm. Jernhusens beslut att serare-
lagga sitt projekt innebér att en dversyn av det tréffade avtalet maste goras.
Detta arbete pagar och innefattar bl a:

? Villkoren for Jernhusens option att férvarva ett markomrade norr om
Klarabergsviadukten och som tidigare ingick i terminalfastigheten.

? Viljeyttring vad avser framtida samarbete for Gverdackning av sparom-
radet mellan Vattugatans viadukt och Kungsbron.

? Specificering vad avser servitut for kongressanléaggningen inom Jernhu-
sens fastighet Norrmalm 5:1.

Avtaet med Cliffstone bor ocksa reviderasi vissa delar tillfoljd av andring-
arna i avtalet med Jernhusen.

| avtalet med Cliffstone forutsétts &ven en del av stadens fastighet Norr-
malm 4:41 éverforas till " hotellfastigheten” Norrmam 4:3 genom fastighets
reglering. Inom omrédet (Klara Extension), planerades ursprungligen ett
lagenhetshotell byggas 6ver Klara Strandsleden. Lagenhetshotellet skulle
drivas av Marriott. Pa senare tid har dock Marriott meddelat att man g kan
kvarsta som operator for Klara Extension. Dessutom har andra anvard-
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ningssétt for det aktuella omradet diskuterats. Cliffstone har meddelat att
man vill kvarstd som kopare av omradet men att ett mer flexibelt anvand-
ningssétt, t ex kontor/l&genhetshotell bor anges i kommande detaljplan. For
att inte forsena hotell- och kongressprojektet har Klara Extension lyfts ur
den nu aktuella detaljplanen. Detta innebar ocksa att avtalet med Cliffstone
bor delas upp i tva avtal; ett for hotell- och kongressprojektet och ett for
Klara Extension.

Kontoret avser att aterkommatill gfn med en redovisning av de nya avtalen,
dvs avtal med sava Jernhusen som Cliffstone, senast under augusti 2003.

Ekonomi

Plangenomfdrandet innebér inte nagra stora ny- eller ombyggnader av sta-
dens anlaggningar. Vissa anpassningar av angransande gator kommer dock
att behdvas. Omfattningen av dessa arbeten och de ekonomiska konsekven
serna kommer att klarlaggas i kommande avtal med Jernhusen och Cliffsto-
ne.

SLUT



