GATU- OCH TIJANSTEUTLATANDE

FASTIGHETSKONTORET f(';)'\' 2003-05-13
Handl&ggare: Eleonor Eklind 2003-04-15

Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 265 14
eleonor.eklind@gfk.stockholm.se

Dnr: 03-510-1435 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Overenskommelse med Senior gérden AB om exploatering for
bostadsandamal inom fastigheten Kampementet 4 samt delar av
fastigheterna Kampementet 2 och L adugér dsgér det 1:39 pa
Ostermalm. Genomférandebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa
Overenskommelse om exploatering mellan gatu- och fastighetsnamnden
och Seniorgarden avseende fastigheten Kampementet 4 samt delar av
fastigheterna Kampementet 2 och Ladugardsgardet 1:39, i enlighet med
vad som angesi kontorets tjansteutl tande.

2. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner investeringsutgifter om 6,5
miljoner kronor enligt kontorets utlatande och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet (genomforandebesiut).

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade 1996-12-17 att godkanna preliminar
markanvisning till Seniorgarden AB for byggande av vardbostader inom
fastigheten Ladugardsgérdet 1:39 pa Kampementsgatan. Detaljplan for kv
Kampementet inom stadsdelen Ladugardsgardet faststélldes 2001-04-26.
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For att fullgora detaljplanens intentioner har ett forslag till dverens-
kommel se om exploatering uppréttats mellan staden och Seniorgarden AB.

Projektet innebar att Seniorgarden uppfor ett bostadshus pa fastigheten
Kampementet 4 innehdllande 96 vardbostéader for dldrei sarskilda
boendeformer med dartill hdrande servicelokaer. Hyresavtal kommer att
tréffas mellan Seniorgdrden AB och Ostermalms stadsdel sforvaltning.
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Fastighetshildning

Fastighetsreglering har skett i enlighet med detaljplanen for att tillskapa den
nya bostadsfastigheten, Kampementet 4. Fastigheten skapades av
fastigheterna Kampementet 2, Ladugardsgérdet 1:38 och 1:39. Servitut och
ledningsrétter reglerades ocksai forréttningen som avslutades av
Lantmé&terimyndigheten Stockholms 18n 2002-03-22. Beslutet dverklagades
av Bostadsréttsforeningen Kampementet 2. Fastighetsdomstolen besl 6t
2002-08-23 att |amna dverklagandet utan bifall. Bostadsréttsforeningen
Kampementet 2 dverklagade beslutet vidare till hovrétten, som dock avslog
Overklagandet 2002-11-28. Svea hovrétts utdag vann laga kraft 2003-01-08.

Fastighetsagare och tidigare 6verenskommel ser
Den nya bostadsfastigheten Kampementet 4 (fd Ladugardsgardet 1:38) och
fastigheten Ladugardsgérdet 1:39 &gs av Stockholm stad.

Tomtrétten till fastigheten Kampementet 2 innehades tidigare av Svenska
Bostader AB. Tomtrétten dverléts 2001-04-24 till Bostadsréttsforeningen
Kampementet 2 i samband med ombildning av hyresrétter till bostadsrétter.

Staden och Svenska Bostader tr&ffade 2000-03-01 en dverenskommelse om
den mark som skulle komma att tas i ansprak for bildande av den nya
bostadsfastigheten. Marken nyttjades bland annat for 25 ytparkeringsplatser.
Overenskommel sen innefattar sakerstéllande av parkeringsplatser i det
parkeringsgarage som kommer att uppforas, att staden bekostar och bygger
en ny lastkg till livsmedelsaffaren belagen i ett av husen samt att staden
bekostar terstéllande av mark och belysning inom fastigheten samt
anordnar gangvag. Som kompensation for forlorade parkeringsplatser skall
staden till Svenska Bost&der erlégga en miljon kronor.

| samband med Gverl&telsen av tomtrétten Gvertog brf Kampementet 2
samtliga Svenska Bostaders réttigheter och skyldigheter knutnatill
Overenskommel sen.

Tidigare beslut

? 1996-12-17, GFN: Beslut om att godkanna prelimindr markanvisning
till Seniorgarden AB for byggande av vardbostader inom fastigheten
Ladugédrdsgardet 1:39 pa Kampementsgatan

? 2000-10-02, KF: Bedlut att anta fordag till detaljplan fér gatumark mm
invid kv Kampementet inom stadsdelen L adugardsgérdet

? 2001-01-18, lansstyrelsen: Bedlut att faststélla beslut att anta detaljplan
for mark vid kv Kampementet inom stadsdelen Ladugardsgardet

? 2001-04-26, regeringen: Bedlut att avsla dverklaganden i fraga om
detaljplan for gatumark mm invid kv Kampementet inom stadsdelen
Ladugardsgardet. Detaljplanen vinner laga kraft.

? 2001-09-06, regeringsrétten: Beslut att avsla yrkanden om syn samt
forklaring att regeringens beslut skall stafast.

? 2002-03-22, |lantméterimyndigheten Stockholms 1&n: Beslut om
fastighetsreglering berdrande Kampementet 2, Ladugardsgardet 1:38-
1:39 och ledningsréattsatgard

? 2002-08-23, Stockholms tingsrétt, fastighetsdomstolen: Avgor att
Overklagandet av fastighetsreglering berérande Kampementet 2,
Ladugérdsgérdet 1:38-1:39 |amnas utan bifall
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? 2002-11-28, Sveahovrétt, Avdar dverklagandet av fastighetsreglering
berdrande Kampementet 2, Ladugardsgérdet 1:38-1:39
? 2003-01-08, Svea hovrétts utdag vinner laga kraft

Beskrivning av projektet

Projektet genomforsi enlighet med faststalld detaljplan. For att sékerstdla
genomforandet har ett fordag till dverenskommelse om exploatering mm
inom fastigheterna Kampementet 4 och del av Kampementet 2 samt del av
Kampementet 1:39 uppréttats.

Overenskommelsen innebér att fastigheten Kampementet 4 upplats med
tomtrétt till Seniorgarden AB.

Seniorgarden skall inom fastigheten Kampementet 4 uppfora ett bostadshus
innehallande 96 vardbostader for ddre i sarskilda boendeformer med dartill
horande servicelokaler. Lagenheterna skall planeras tillsammans med
Ostermalms stadsdel sforvaltning.

Foéreslagen bebyggelse

Forslag till hyresavtal mellan Seniorgérden och Ostermalms
stadsdelsforvaltning ar uppréttat. Rétten att formedla vardbostaderna - saval
vid forstagangsuppl telse som i succession — tillkommer staden genom
ansvarig stadsdel sforvaltning.

Inom fastigheten skall erbjudasl10 parkeringsplatser i garage som
ersattningsplatser till boende och lokalhyresgaster i Kampementet 2. Detta
erbjudande har skriftligen gjorts av Seniorgarden till berorda. Intresse fanns
att hyraen platsi garaget. Ovriga garageplatser planeras att uppforas for att
tillgodose besotksparkering till Kampementet 4.

5 (9)



6(9)

Seniorgarden anl&gger gangvagar och infartsgata till fastigheten samt till
Kampementsgatan 4, 6 och 8 pa grannfastigheten Kampementet 2.
Seniorgarden skall aterstdlla och anldgga av exploateringen paverkade delar
pa fastigheten Kampementet 2 enligt en sarskild uppréttad markplan.
Dessutom skall Seniorgarden utfora de atgarder staden skall ombesorja
enligt Overenskommel se med tomtréttshavarnatill fastigheten
Kampementet 2. Staden och Seniorgarden skall férdela kostnaderna mellan
sig enligt sarskild uppréttad kalky!l.

Arbetena som staden skall bekosta direktupphandlas sdlunda av
Seniorgarden. Da Seniorgardens och stadens arbete &r sdinvolverade i
varandra &r det den enda praktiskt genomforbara |6sningen. Dessutom &r
entreprenadkostnaden |ag samtidigt som samordningsvinster uppnas. Detta
ar forenligt med LOU och stadens upphandlingspolicy.

Projektet medfor att sma justeringar maste goras av trottoar och gata vid
korsningen V artavagen och Kampementsgata. Aven belysningen kring
kvarteret maste ses 6ver. Gatu- och fastighetskontorets utfor och bekostar
dessa arbeten.

Overenskommelse om exploatering

Som ovan ndmnts har ett forslag till dverenskommelse om exploatering mm
inom fastigheterna Kampementet 4 och del av Kampementet 2 samt del av
Kampementet 1:39 uppréttats mellan staden och Seniorgarden. Avtalet
innebér att fastigheten Kampementet 4 upplats med tomtrétt till
Seniorgarden for en arlig avgald om 633 000 kronor.

Forutom vad som ovan beskrivs om projektet innehaller avtalet sedvanliga
skrivningar om ekologiskt byggande, dagvattenhantering, tillgénglighet etc.

Konsekvenser av projektet

Under detaljplanearbetet har projektet bedomts utifran olika aspekter och
konsekvenser har analyserats och bearbetats. Da planen har varit foremal
for provning i flerainstanser, lansstyrel sen, regeringen och regeringsrétten,
har alla konsekvenser noggrant kunnat utvérderas och behandlas.

Miljo

Den uppréttade miljokonsekvensbeskrivningen och den riskbeddémning som
utforts pga nérhet till bensinstation har av anledningar som ovan beskrivits
grundligt dvervéagts och analyserats.

For att dampa buller fran befintlig gatutrafik kommer den nya bebyggelsen
att forses med ljudreducerande bursprak samt bullerdampande fonster.

Byggnadens konstruktion och tekniska egenskaper skall ta hansyn till att en
bensinstation &r beldgen pa motsatt sida om Véartavagen. Ett skyddsavstand
pa 50 m ska hdllastill entréer och utevistelse far inte anordnas mot
bensinstationen.

Seniorgarden skatillse att intill liggande park- och naturmarkstrad samt
vegetation inte skadas under den tid nybebyggel se uppfors pa fastigheten.
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Park- och naturmaken ska avgransas fran exploateringsomradet med ett tva
meter hogt staket. En tradplan &r uppréttas for att beskriva vilkatrad som
ska bevaras samt vilka nyplanteringsatgarder som ska vidtas. Vite har
infortsi fordag till dverenskommelse om exploatering for det fall trad
skadas under byggtiden. Marklovsplikt & infort i detaljplanen for
tradfalining.

Gata, trafik, parkering, kommunikationer
Projektet medfor ingen avsevéard forandring i trafikfl dena pa angréansade
gator, Vértavégen och Kampementsgatan.

Parkeringsbehovet beddms kunna téckas av markparkeringar och platser i
garage.

Vartavéagen ar bussforsorjd och har en hallplats for stomlinjebuss invid det
planerade vardboendet. Tunnelbanestation Gardet finns inom gangavstand.

Stadsmilj6, offentliga rummet

Den mark som tasi ansprak har tidigare utgjorts av framforallt gatumark.
Den befintliga bebyggelse kring omrédet bestar av punkthus som solitérer
eller kopplade i langre huskroppar samt ett antal lamellhus. | ndromréadet
finns aven gukhus samt garage med bensinstation och livsmedel sbutik. Den
fored agna bebyggel sen kommer att anpassas till den form och skala som
forekommer i omradet.

Ekonomi

Stadens inkomster utgors av det markvérde som skapas genom
exploateringen. Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Markvardet
utgors av det beréknade avgaldsunderlaget vid tomtrattsuppl atelse, 12
miljoner kronor. Det motsvarar en arlig intakt for staden pa 633 000 kronor.

Stadens utgifter for iordningstéllande av mark for bebyggel se utgérs av
kostnader for utredning, projektering, anslutningsavgifter, fastighetsbildning
och grundlaggningsbidrag. Staden skall &ven bekosta vissa atgarder pa
grannfastigheten Kampemenet 2 samt utfora och bekosta kompletterande
arbeten pa angransande allmén plats mark.

Ingen sanering har bedémts nddvandig, men om sa skulle vara fallet
kommer staden att belastas med ytterligare kostnader.

De sammanlagda investeringsutgifterna beraknas till ca 6,5 miljoner kr. Av

dessa investeringsutgifter &r i dagslaget ca 700 000 kr redan forbrukade pa
utredningar och administration.

79)
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Exploateringskalkyl kr

UTGIFTER

Projektering, administration mm 1200 000
(inkl fastighetsbildning)

lordningstéllande av mark 800 000
(grundl&ggningsbidrag, riving mm)

Erséttning parkering till brf Kampementet 2 1000 000

lordningstéllande av mark pa Kampementet 2 1200 000
mm

lordningstallande av mark pa L adugdrdsgérdet 1200 000
1:39 (belysning, trottoar mm)

Va-anglutningsavgift 800 000
Of Orutsett 300 000
Summa 6 500 000
INKOMSTER

Avgddsunderlag 12 000 000
Summa 12 000 000

SAMMANSTALLNING

Resultat + 5500 000

Resultat per [agenhet +91 000

Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca
+ 5,5 miljoner kronor, vilket motsvarar ett Gverskott om ca 91 000 kronor/
ekvivalent |agenhet dar en ekvivalent lagenhet motsvarar 100 kvm.

Se exploateringskalkylen ovan.

Stadens utgifter for exploateringen finansieras via gatu- och fastighets-
kontorets investeringsbudget.

Stadens investeringar overstiger 5 miljoner kronor, varfor
genomforandebeslut krévs fran gatu- och fastighetsnamnden.

Investeringsbudget
Huvuddelen av stadens utgifter for exploateringen kommer att belasta 2004-
ars investeringsbudget.

Driftkostnad

Daingen forandring sker pa allmanplatsmark innebér projektet inga 6kade
driftskostnader, varken for gatu- och fastighetskontoret eller stadsdels-
forvaltningen. Kapitalkostnaderna uppgar till ca 350 000 kronor. Intakter
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fran tomtréttsavgal den uppgar till 633 000 kronor. Stadsdelsforvaltningen
kommer att belastas av kostnader for hyra av |agenheterna.

Genomfdrande och tidplan

Byggstart beréknas kunna ske i augusti 2003. Bebyggel sen inom fastigheten
skall vara fardigstalld senast 30 manader efter laga kraft vunnet bygglov.
Seniorgarden skall i samrad med staden upprétta en huvudtidplan.

Stadens kompl etterande arbeten pa angransande allméanplatsmark berégknas
ske under 2004.

Kontor ets synpunkter och férslag

Behovet av ddreboende med service och tillsyn &r stort inom stadsdel en.
Ostermalm. Genomférande av projektet innebér att 96 vardbostader for
dldre i sarskilda boendeformer med dértill htrande servicel okaler kan
byggas pai huvudsak fore detta gatumark. En tillkommande ny bebyggelse
for vardbostader i denna omfattning beddms som ett berikande
komplement.

Kontoret foredar att namnden godkénner forslag till Gverenskommelse om
exploatering, samt att namnden godkanner investeringsutgifter om 6,5
miljoner kronor.

SLUT
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