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Markanvisning fér bostéder inom del av fastigheten
Ladugardsgardet 1:39, i stadsdelen Ostermalm till
HSB Bostad. Inrikiningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner projektet och ger kontoret i uppdrag att
fortsétta med utredning av forutséttningarna for detta.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom del av fastigheten
Ladugéardsgirde 1:39 till HSB Bostad och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal.

Kirister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Kampementsgatan pa Girdet anviands idag som parkeringsgata med snedstdlld parkering
langs hela norra sidan. Gatan &r en bred atervindsgata och i norr sluttar det brant ner mot
en parkvég. Bostadsprojektet har forut haft en annan utformning och ar tidigare
markanvisat till Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB). Sedan dess har
projektet arbetats om och ett helt nytt grepp har tagits for omradet som medfor fler
lagenheter. Det nya forslaget innebér en omldggning och upprustning av
Kampementsgatan med trdd och hus pa bada sidor. Totalt omfattar projektet ca 100
lagenheter fordelat pa sju storre stadsvillor.
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Denna markanvisning omfattar tre hus (ca 43 lagenheter) som foreslas markanvisas till
HSB Bostad. Resterande fyra hus (ca 57 lagenheter) dr redan markanvisade till SKB.

Investeringsutgifterna uppgér totalt for hela projektet till ca 20 mnkr och
forsdljningsinkomsterna till ca 67,5 mnkr. Utover detta tillkommer avgaldsintikter for
den mark som tidigare &r anvisad till SKB.

Expertradet har godkint drendet den 2007-05-07.

Investeringsanalysen av de kommande utgifter och inkomster i 16pande prisniva, dvs.
betalningsflodena som projektet medfor, ger ett nettonuvirde om ca 64 mnkr eller ca
640 000 kr/ekvivalent lagenhet', dvs. positiv paverkan pa stadens framtida finanser.

Kontoret anser att forslaget har en positiv inverkan pa stadsmiljon i omradet. Ett visst
intrang kommer att ske i slénten norr om gatan, men den omedelbara nérheten till
befintliga gronomraden och de forstirkningsétgirder i form av tradplanteringar som kan
genomfOras anses dnda uppviga detta intrang.

Bakgrund

Omréadet intill den foreslagna ytan for markanvisning &r sedan tidigare markanvisat till
SKB (2001-02-20). Projektet har direfter arbetats om och utvidgats frén att endast berora
Kampementsgatans Ostra del till att nu innefatta hela Kampementsgatan. Det utvidgade
omradet foreslas nu bli anvisat till HSB Bostad.

Arendet behandlades senast i MN 2006-04-27.
Enligt beslut i MN aterremitterades forslaget till
SBK, dé den foreslagna bebyggelsen inte ansags
passa in i stadsmiljon. HSB Bostad har inkommit
med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om ca 30-60 ldgenheter i
stadsdelen Ostermalm. Ett nytt forslag till
bebyggelse vid Kampementsgatan har tagits fram.
Déarmed integreras omradet som redan &r
markanvisat till SKB med denna foreslagna mark-
anvisning till ett ssmmanhéngande omrade.

For omradet géller en detaljplan enligt vilken
berord del av fastigheten dr avsedd for gatumark och park.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostéder,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 m2 BTA).
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Kampementsgatan idag, vy frdn nordvdst.

Markomradet som avses att bebyggas anvinds idag som in- och utfartsgata for
fastigheterna Kampementsbacken 1-3, for gatuparkering, samt gronyta. Den nya
bebyggelsen placeras framst pa befintliga Kampementsgatan, dvs. pa redan hardgjord yta.
Nedanfor slédnten norr om Kampementsgatan finns ett antal dldreboenden och en forskola.
Befintliga omkringliggande byggnader dr uppforda frén 60-talet till mer samtida
bebyggelse i kvarteret Smyrna 6.

Fastigheter som berors av projektet 4r Ladugérdsgérdet 1:39, Kampementsbacken 1-3 och
en liten del av Kampementet 2. Ladugérdsgérdet 1:39 dgs av staden, Kampementsbacken
1 &r uppléten med tomtrétt till HSB:s BRF Kampementsbacken, Kampementsbacken 2-3
till SKB och Kampementet 2 till BRF Kampementet 2. Den foreslagna markanvisningen
till HSB Bostad berdr Ii - A=V / | L
Ladugardsgérdet 1:39. If
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Det nya forslaget innehéller sju storre stadsvillor. Av dessa foreslas tre fordelas till HSB
Bostad, resterande fyra dr sedan tidigare anvisade till SKB. Upplatelseformen for HSB
Bostad dr bostadsritt och for SKB kooperativ hyresritt.

Girdet har en stor andel smé lagenheter. Ca 40 % bestér av ett rum och kok, 25 % av tva
rum, 21 % av tre rum, 7 % av fyra rum och 4 % av fem rum och kok eller fler. Andelen
hyresritter och bostadsrétter var ar 2006 relativt jimn. Ca 42 % bestér av hyresritter och
52 % av bostadsrétter, resterande del olika former av vard/kategoriboende. Allménnyttans
andel av hyresritterna dr ca 5 %.

Inom stadsdelen Ostermalm har sedan 1995 atta markanvisningar gjorts. Dessa har
tilldelats Svenska Bostidder, SBC Bo, Seniorgarden, Probitas, Veidekke, SKB och
Position Stockholm. Anvisningarna omfattar totalt 874 ldgenheter. Av dessa ar 214
véardbostider. Nagra av dessa ldgenheter dr idag fardigstéllda. Vid det nirliggande
projektet Smedsbacken pagar idag markarbeten med inflyttning beréknad till december
2008.

De tre forsta husen fran vinster foresldas markanvisas till HSB.

Beslut

Aktuellt omréde har tidigare varit foremal for planering av bebyggelse. Gatu- och
fastighetsndmnden beslutade den 2001-02-20 att anvisa angrdnsande markomréade till
SKB. Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2004-04-01 att pabdrja planarbetet for omradet
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och 2005-11-17 godkinde stadsbyggnadsndmnden stadsbyggnadskontorets redovisning
av programsamrad och beslutade att forslag till detaljplan skulle upprittas.

MN avslog 2006-04-27 markkontorets forslag till beslut och remissvar och
aterremitterade drendet till stadsbyggnadskontoret for vidare beredning. Detta med
hinsyn till att den planerade bebyggelsen med tre 14gre hus inte anségs passa in i
omrédet. Utgangspunkterna i ett tidigare utarbetat forslag med tva hogre hus var enligt
MN att foredra.

Niésta beslutstillfille for exploateringsnimnden infaller vid planremissen, preliminért
kvartal 1, 2008. Nér tomtrétts- och kdpeavtal ar traffat med exploatorerna ska
exploateringsndmnden slutligen fatta ett genomférandebeslut, preliminért i samband med
planremissen.

Utbyggnadsférslag

- Madl och syfte

Det nya forslagets syfte dr att erbjuda ett tillskott av nya bostader i ett attraktivt lage i
Stockholm. Malet ar att mojliggora byggandet av ca 100 lagenheter med en blandning av
hyresritter och bostadsritter vid Kampementsgatan i stadsdelen Ostermalm.

- Infrastruktur

Stora markparkeringsytor for fastigheterna lings Kampementsgatans sddra sida viter idag
mot gatan. Norra sidan av gatan anvénds som gatuparkering med snedstéllda
parkeringsplatser. Eftersom delar av den ténkta bebyggelsen ldggs pa nuvarande
Kampementsgatan, maste gatan till stora delar fa en dndrad dragning samt goras nagot
smalare. Befintliga parkeringsplatser pa gata méste dirmed byggas om. Kampements-
gatan forskjuts efter ombyggnad sdderut och placeras delvis pa befintliga markparker-
ingsplatser for fastigheterna Kampementsbacken 1-3.

En trafikutredning har genomforts for att ta reda pa hur parkeringssituationen pa
Kampementsgatan ser ut idag. Utredningen kom fram till att Kampementsgatan idag har
ett dverskott pa parkeringsplatser. Fler bilar &r parkerade dagtid &n kvillstid, vilket kan
tyda pa att gatan anvénds av foretag i omradet. Ett hogre parkeringstal &n ca 0,5 &r
svarlost inom kvartersmark for den nya bebyggelsen, da malsittningen r att forsoka
bevara sa mycket av omradets grona karaktdr som mojligt. Kampementsgatan som
parkeringsresurs kan da delvis uppviga det laga parkeringstalet, da det dven efter
ombyggnationen finns mojlighet att parkera langs gatan. Hur ménga parkeringsplatser
gatan kommer att rymma efter ombyggnationen utreds vidare och végs dven samman med
mdjligheterna till en gron och lummig gata.

Omradet ér vil forsorjt med kollektivtrafik med tunnelbanestationen Gérdet inom ett par
hundra meter och stombusslinje 1 vid Vartavigen.
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- Ny bebyggelse

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 100 lagenheter i flerbostadshus fordelat pa sju
hus, varav tre uppfors i HSB Bostads regi. Detta motsvarar for HSB Bostad ca 43
lagenheter. Husen foreslés vara fyra vaningar hoga med en indragen takvaning. Forslaget
har utformats med inspiration fran bl a stadsvillorna lings Askrikegatan vid
Tessinparken, med byggnaderna i en betydligt mindre skala &n omgivande hus.
Exploateringsgraden for projektet &r 1,45. HSB Bostad foreslar att lagenheterna ska
upplétas med bostadsritt. Resterande fyra hus upplats till SKB med hyresrétt. Parkering
foreslas ske 1 garage i byggnadernas bottenvaning. I garaget ska finnas en
laddningsstation for el-bil. Parkeringstalet dr ca 0,5. Skisserna i forslaget visar i stora drag
projektets utformning. Exploateringens innehéll och utformning kommer att provas i
sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen. Omradet beskrivs i oversiktsplanen som tét
stadsbebyggelse.

Férslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva &r fran nimndens
beslut.

Blivande fastighet foreslés att séljas till HSB Bostad till ett varde av 13 500 kr per kvm

ljus BTA med vérdetidpunkt i mars 2007, kopplat till ett index som tar hinsyn till
prisutvecklingen pé 6vriga bostadsrétter i omradet. Vid tidpunkten for markanvisning i
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september 2007 skulle ett pris pa ca 15 200 kr per kvm ljus BTA uppnas. Detta genererar
ett preliminért forsdljningspris om ca 67,5 mnkr vid forsiljning 2008.

For den byggritt som redan markanvisats till SKB ska tomtréttsupplételse ske.

HSB Bostad har sedan 2003 fatt nio markanvisningar om totalt 1 297 ldgenheter. Av
dessa ligger 170 i innerstaden, fordelat pa 70 i Hjorthagen och 100 i Hammarby Sjostad.
Folkhem har ansdkt om markanvisning i samma omrade.

Genomférande och tidplan

En korbar gata ska under byggtiden finnas for angdring till befintlig bebyggelse.
Genomforandeprocessen startar med att riva upp befintlig gata och ligga om befintliga
ledningar. Den nya gatan kan sedan i huvudsak fardigstéllas. Husbyggnationen kan
paborjas ndr befintlig gata dr uppriven. Befintlig trappa som sammankopplar bebyggelsen
nedanfor sldnten med bebyggelsen ovanfor sldnten ska erséttas. Arbetena avslutas med att
gronytor och parkmark stélls i ordning.

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagé till kv 1 2008. Mot bakgrund av detta planerar HSB Bostad
sin byggstart till ar 2008 och forsta inflyttning bedéms till ar 2010.

For genomforandet av projektet behdvs genomforandebeslut samt godkénnande av

forsiljnings- och tomtréttsavtal.
.

Hlustration éver forslagets gatumiljé.
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Risker och oséikerhetsfaktorer

Mark- och grundforhéllandena i slénten &r &nnu inte klarlagda och kan innebéra
forseningar i projektet, samt hogre kostnader i form av grundlaggningsbidrag. Eventuella
markfOroreningar ar inte undersokta.

Ekonomi

Resultat av investeringsanalys enligt nuvérdesmetoden.

Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade pa investerings- och
driftssidan. Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden redovisar ett positivt
nettonuvirde om ca 64 mnkr eller ca 640 000 kr/ekvivalent Igh. Detta &r i jaimforelse med
andra mindre projekt i innerstaden ett mycket gott resultat.

Marken kommer att siljas till HSB Bostad och upplétas med tomtritt till SKB. All
ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen &vilar HSB Bostad. Aven
staden har risk for forgiavesprojektering, vilken vi sjélva star for.

Budgetkonsekvenser- Finansiering

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for hela projektet berdknas till ca 20 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 67,5 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet ver aren beréknas
bli enligt nedanstidende tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2006 2007 2008 2009 2010 | Senare Totalt

Utgifter (-) -0,2 -0,5 -8 -10 -1 -20
Inkomster (exkl
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -20
Forsdljningsinkomst 67,5 67,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2007 — 2010 och medel skall beaktas i
nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens ansvarsomrade
uppskattas efter genomforandet vara oforandrade. For 6stermalms stadsdelsnamnd
berdknas drift- och underhallskostnaderna som nagot lagre an idag, d& ansvaret for delar
av sldnten forsvinner. Kapitalkostnaderna f6r markndmnden berdknas uppga till ca

1,9 mnkr det forsta aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar och intidkterna
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for tomtrattsavgilder berdknas till ca 0,7 mnkr per ar enligt den niva som é&r faststilld for
hyresratter.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi dr mycket god och berdknas ge ett tillskott till staden.
Kostnaderna &r i detta skede fortfarande nagot osdkra, men trots detta kommer projektet
generera ett positivt nuvérde.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljsbedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid
planering av bebyggelsen ér paverkan av naturmiljé/ekologi. Omradet ligger nira gransen
for nationalstadsparken och &r av stadsbyggnadskontoret klassat som en
spridningskorridor mellan norra och sddra Djurgérden. En trdd- och féltinventering har
tagits fram for att kartldgga viktiga trad och véxter. En reviderad MKB ska tas fram for
att gora en samlad bedomning av intrangets paverkan. Eventuella markfororeningar &r
inte utredda. Provtagning planeras for att vidare studera markforhallandena. Kontorets
beddmning &r att bebyggelsen inte medfor nagon stdrre paverkan pa omkringliggande
omréden.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta

Projektet innebér delvis ianspriktagande av gronyta. Gronytan bestar av en kraftig
norrsluttning. Kompensation for ianspréaktagandet dr bl a anldggandet av gatutrdd vid
Kampementsgatan. Eventuellt kan Kampementsgatan forstarkas med ek och/eller lind.
Naturmiljon nedanfor den planerade bebyggelsen ska sé langt det 4r mojligt bevaras och
vid skada aterplanteras. Gangvégen nedanfor slédnten bevaras.

- Tillgéinglighet
Projektet innebér inga storre forandringar ut tillgénglighetssynpunkt.

-Méluppfyllelse

Projektet overensstimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. Projektet
stimmer ocksa vil dverens med inriktningsmaélet att gora Stockholm till en trygg stad.
Projektet okar tryggheten ldngs Kampementsgatan och géngvégen nedanfor sluttningen i
och med att dessa morka och under kvillstid 6dsliga platser far mer uppméarksamhet av
nya boende och okad belysning.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa néringslivet i regionen, dels
genom de arbetstillfillen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att méjliggora
ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.
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Vy fran befintlig bebyggelse vid Kampementsbacken.

-Péaverkan pé barn

Projektet fordndrar inte situationen ndmnvart for barn. Sluttningen &r mycket kraftig och
inte funktionell som lekplats. Eventuellt kan en lekyta anldggas inom projektet som kan
forbattra mojligheterna till lek i ndrmiljon.

Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har i samarbete med stadsbyggnadskontoret utarbetat det nya forslaget.
Kontoren har dven diskuterat utbyggnadsforslaget med dstermalms stadsdelsforvaltning.
Forvaltningen uttryckte oro for en negativ paverkan betrdffande naturmiljon i sldnten.
Aven trafikkontoret har informerats om planerna, da trafiknimnden bl a paverkas i och
med fortsatt drift och underhall av den ersatta gatan.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Kampementsgatan far en ny dragning och byggs om frdn dagens parkeringsgata till ett
gront stadsrum med en mer urban préagel. Den branta norrsldnten tas delvis 1 ansprak,
likasé vissa markparkeringsplatser. Sju stadsvillor ges plats, varav tre till HSB Bostad och
fyra till SKB. Projektet rymmer totalt ca 100 ldgenheter, vavav ca 43 till HSB Bostad.
Parkering sker i bottenvaningarna som ger ett parkeringstal kring 0,5.
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Kontoret finner att forslaget far en sammanlagd positiv inverkan pa stadsmiljon i omradet
vid Kampementsgatan. Byggnaderna lokaliseras till 6vervigande del pa redan
exploaterad mark. Gatans och parkeringsplatsernas dominans i omgivningen forsvinner
och ersitts av en mer stadsmaéssig och trivsam miljo. Projektet genererar dessutom ett
ekonomiskt tillskott till staden. Projektet stimmer 6verens med kontorets
verksamhetsplan att intensifiera arbetet med markanvisningar och inriktningsmalet att
gora Stockholm till en trygg stad. Viss gronyta kommer att tas i ansprak, men atgarder
kommer att tas for att sa langt som mojligt forsoka ersétta detta intrang.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att trafffa markanvisningsavtal med HSB Bostad och fortsitta utredningsarbetet
for projektet.

Slut
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