GATU- OCH TIJANSTEUTLATANDE

FASTIGHETSKONTORET i';')\' 20054-01-25
Handl&ggare: Monica Almquist 2004-12-21

Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 262 52
e-mail; monica.amquist@aqfk.stockholm.se

Dnr: 04-411-4067 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Markanvisning for bostader inom fastigheten L ustgarden 6 pa
Kungsholmen till IM. Andring

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden anvisar mark for bostader inom fastigheten Lustgarden
6 till IM.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

3. Namnden ger kontoret i uppdrag att bestédlla &ndring av detaljplan enligt
tjansteutl dtandet.

4. Namnden godkéanner att uppdraget angaende bilpool avskrivs.

Olle Zetterberg
Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Overenkommel se om tomtréttsuppl ételse for Lustgérden 6 till IM & godkand av
kommunfullméktige 2003. Overenskommelsen innehdller 100 hyres dgenheter och tva
kontorshus mot Lindhagensgatan. JM har aterkommit till gatu- och fastighetskontoret
och 6nskar bygga bostéder istéllet for kontor.

Preliminéra miljéutredningar visar pa att det & majligt att klara miljokvalitetsnormerna
for kvavedioxid och partiklar samt buller.

Gatu- och fastighetskontoret foreslar att IM far markanvisning for bostader mot
Lindhagensgatan. Marken ska upplatas med tomtrétt for bostadsréit.
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UTLATANDE

Bakgrund och tidigar e bedlut

Stadsbyggnadsnamnden tog ar 2000 stallning till en startpromemoria for Lustgarden 6
och beslutade om inriktningen for det fortsatta arbetet. Lustgarden 6 ingar ocksa som ett
delomréde i Program for Nordvastra K ungsholmen som bedl utades i
stadsbyggnadsnamnden i januari 2002.

Kommunfullmé&ktige beslutade den 17 november 2003 att godké&nna Gverenskommel ser
om tomtrattsupplatese till IM AB, innehallande tva kontorshus om ca 13.000 kvm och
ett bostadshus med ca 100 lgenheter inom Lustgarden 6 mm samt att godkanna ett
genomforandebesiut om investeringsutgifter om 44.4 mnkr och investeringsinkomster
om 7.7 mnkr. Inkomster av markvéarde bedémdes datill 150 mnkr. |
dverenskommelsernaingdr en méjlighet for bolaget att fore 31 december 2008 frikopa
tomtrétterna for kontor till marknadsméssigt pris och bostadstomtrétten for 7750 kr/kvm
ljus BTA (vérdetidpunkt 2003-07-01) med tillagg av 5 % rantatill dess betalning sker.

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 2002-09-20 att markanvisa ca 100 Igh for
upplatelse med tomtrétt till Stockholms kooperativa bostadsforening inom Lustgarden 6
mm.

Gatu- och fastighetsnamnden godkénde 2004-05-04 en remiss av detaljplanen
innehallande tva bostadshus mot Warfinges vag och tva kontorshus mot
Lindhagensgatan. Namnden gav dven ett uppdrag till kontoret att uppta forhandlingar
med byggforetaget JM och bostadsforetaget SKB om att inom den foreslagna
parkeringstalen ordna ett vél tilltaget antal p-platser for bilpool.

Nu géllande detaljplan anger industrianvandning.

Byggnaderna pa L ustgarden 6 & tomma férutom ett korttidskontrakt till Stockholm
entreprenad. Evakuering pagar och kommer troligen vara klar under hosten 2005.

Nytt utbyggnadsférslag

JM har aerkommit till gatu- och fastighetskontoret och 6nskar bygga bostéder dveni de
tva husen mot Lindhagensgatan. P g a radande konjuktur anser bolaget att det troligen
skulle drgjainnan fastigheten blir bebyggd om man inte far bygga bostader istéllet for
kontor.

Fordaget innehaller nu nybyggnation av totalt ca 350 Igh i flerbostadshus, varav ca 100
& anvisade till SKB (kooperativ hyresrétt) Bolaget foresar att |agenheterna ska
uppléatas enligt foljande:

- ca 100 Igh med tomtratt for hyresrétt enligt tidigare beslut

- ca 150 Igh med tomtrétt for bostadsrétt (ersétter de tva kontorshusen i tidigare avtal)

Exploateringens innehdll och utformning kommer att prévasi sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.



Fordlag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsnamnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen galler under tva ar fran gatu-
och fastighetsnamndens beslut. Marken uppléts med tomtrtt.

Markanvisningsavtalet innehdller sedvanliga bestammelser. Bolaget ska fortfarande dta
sig att riva byggnaderna, som det angavsi tidigare avtal. Den del som ligger pa SKB:s
del bekostar staden. Marksanering bekostar staden. Parkeringstalet skavaraca0,7.
Avgdald ska vara den géllande for tomtrétt for bostadsrétter.

Bolaget har under de senaste aren fatt 10 markanvisningar om totalt 807 |agenheter,
varav en markanvisning om 130 Igh genom anbud.

Forutom JM AB har féljande bolag begart markanvisning i Lustgarden 6:
- Arcona AB inkom 2002-07-08
- AB Borétt inkom 1999-09-17

K onsekvenser

-Ekonomi

Genomférandebeslut togs i samband med tomtréttsupplatelse till IM AB. De
sammanl agda utgifterna beréknades da till 44,4 mnkr. Nu &r 18,9 mnkr & upparbetade.
Utgifterna avser evakuering, rivning, marksanering och gatukostnader.

Inkomsterna utgoérs framst av det markvarde som skapas genom planl&ggning och
Overstiger kostnaderna. Projektet beréknas ge ett visst Gverskott.

Drift- och underhdlskostnaderna beréknas bli of réndrade.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar Bolaget. Aven
staden har risk for forgavesprojektering, vilken vi galva star for.

- Tillganglighet

Tillgangligheten beskrevsi planremissen och och foljande konstaterades:

Det &r stora nivaskillnader inom planomrédet. Staden ma om en storsta lutning
utomhus pa 1:20 gar inte att infria utefter Kellgrensgatan, som &r betydligt brantare.
Inom varje blivande fastighet ska tillgangligheten vara god. Entré, gard och garage ska
kunna nas med |&tthet fran varje lagenhet.

Stadens program for tillganglighet bor kunna uppfyllas for var och en av detva
bostadsfastigheterna respektive kontorsfastigheterna. Pa grund av nivaskillnadernaino
planomrédet och Kellgrensgtansn lutning ,ger planforslaget ingen direkt kontakt mellan
bostadsentréerna och Lindhgaensgatan som &r acceptabel ur tillganglighetssynpunkt.
-Milj6konsekvenser
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Kvarteret paverkas kraftigt av framst buller och luftfGroreningar.

Planens utformning och med atgérder pa fasaden innebéar att acceptabla nivaer for buller
kan erhdllas for alla bostaderna. Bullerberakningarna forutsétter &ven en forlangning av
bullerskarm pa Essingel eden.

Nya utredningar for kvavedioxid och partiklar tas nu fram fér projektet. Husen utformas
sA att inte partikelhalten utmed Lindhagensgatan p g a samre ventilationsférhallanden
blir for stor. Minskad anvandning av dubbdéck framover medfor minskad partikel halt
trots okad trafik.

- Maluppfyllelse

Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. Det stammer
aven val med stallningstagandet att bygga pa redan exploaterad mark.

- Paverkan pa barn

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

Genomfdrande och tidplan

Projektet har en preliminédr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att vara klar under hosten 2005. Nytt samrad kommer att ske
under varen 2005. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till & 2006 och
forstainflyttning till & 2008.

Kellgrensgatan kommer att iordningstéllas under 2007.

Upplatelse med tomtrétt till IM och till SKB kommer att goras pa delegation.
Eventuellt kommer planremissen tas upp till gatu- och fastighetsnamnden under véren
2005.

Planbestallning

Den av kontoret féreslagna exploateringen stéller krav pa en andrad detaljplan.
Kontoret vill darfor ha gatu- och fastighetsnamndens uppdrag att bestélla en andrad
detaljplan.

Kontor ets synpunkter och férslag

Kontoret kommer bevaka mojligheten att inrétta bilpool i projektet. Antalet
parkeringsplatser blir dock mycket farre ndr det bara byggs bostader och det kan &ven
bli svart att inrymma 0,7 p-platser, men p-talet 0,55 & det minsta som bor accepteras
enligt kontorets mening. Darmed kan namndens uppdrag ang bilpool avskrivas.

Hittills gjorda utredningar for buller, partiklar och kvavedioxid visar pa att det &
mojligt att bygga bostader i helakv Lustgarden 6. Fragan blir foremdl for provning i
kommande remiss av detaljplanen.



Kontoret anser att tomtrétt for bostadsrétt avseende de tillkommande bostaderna ér det
basta for att inte tappa for mycket intékter jamfort med den kontorsavgéld som tidigare
var satt.

Ett till&ggsavtal finns uppréttat for Overenskommel serna om tomtrétt for kontor, som
innebér att staden kan fullfolja den ursprungliga detaljplanen med kontor och bostéader
om det i fortsatta arbetet mot formodan visar sig vara omgjligt att konvertera kontor till
bostader.

Mot redovisad bakgrund foredar kontoret att gatu- och fastighetsndmnden ger kontoret i
uppdrag att tréffa markanvisningsavtal.

SLUT
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