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Gatu- och fastighetsnamnden

Ny detaljplan for del av kv Stuten mm pa Norrmalm. Forséljning av
Stuten 17 samt genomfor andebeslut avseende Nya K/R gangen

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden godkanner forslag till detaljplan for del
av kv Stuten mm pa Norrmalm, S-Dp 2000-02618-54.

2. Gatu- och fastighetsnamnden godké&nner avtal med Drott Stuten AB
angdende forsaljning av fastigheten Stuten 17 mm samt hemstéller hos
kommunfullmaktige att fullmaktige godkanner avtalet senast 2001-12-
31.

3. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner dverenskommelse med Drott
Centrumfastigheter AB angaende ombyggnad mm inom fastigheten
Hammaren 15.

4. Gatu- och fastighetsnamnden fattar genomforandebesut for Nya K/R
gangen.
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Bilaga 1: Utdrag ur fordag till ny detaljplan for del av kv Stuten mm
2. NyaK/R gangen
3. Avtal om kdp och exploatering inom kv Stuten mm
4. Overenskommelse angdende Hammaren 15
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SAMMANFATTNING

Fordag till ny detaljplan for del av kv Stuten har remitteratstill gfn. Enligt
planforslaget sténgs en fast trappa mellan Kungsgatan och Regeringsgatan
Vidare sténgs en gangtunnel inklusive rulltrappa och hiss mellan samma
gator (Oxtorgsgangen). En ny kortare gangtunnel med tva rulltrappor och
hiss (Nya K/R gangen) foreslas anléggas istéllet. Planforslaget innehaller
aven ca 20 nya lagenheter samt ca 2.400 m2 BTA nya kommersiellalokaler
inom tomtréttsfastigheten Stuten 17. Avtal har uppréttats mellan staden och
tomtréttshavaren, Drott Stuten AB. Enligt detta koper bolaget fastigheten av
staden for 192 Mkr. Bolaget ska vidare utfora Nya K/R gangen i fardigt
skick. De nya rulltrapporna och hissen utférs dock av staden. | dverens-
kommelse med tomtréttshavaren till Hammaren 15, Drott Centrumfastighe-
ter AB, enas parterna. om villkoren for att byggaigen Oxtorgsgangens myn-
ning i fastigheten.

Ett omfattande fornyelsearbete pégar i syfte att vitalisera Ostra City. Konto-
ret anser att Nya K/R gangen och de nya bostaderna &r viktiga tillskott till
detta arbete.

UTLATANDE
Bakgrund

Fastigheten Stuten 17 med adress Oxtorgsgatan 2-6, Regeringsgatan 67-69,
Kungsgatan 23 A, B och Oxtorget 2 & sedan 1972 upplaten med tomtrét.
Nuvarande tomtréttshavare &r Drott Stuten AB. Befintlig bebyggelse in-
rymmer ca 9.000 m2 BTA lokaler varav merparten & kontor. Bolaget ager
aven grannfastigheterna Stuten 12 och 15.

Fastigheten Hammaren 15 med adress Regeringsgatan 61-65, Oxtorgsgatan
1-7, Malmskillnadsgrand 2-6 & sedan 1977 uppléten med tomtrétt. Nuva-
rande tomtréttshavare &r Drott Centrumfastigheter AB. Befintlig bebyggelse
inrymmer ca 16.500 m2 BTA lokaler varav merparten & kontor.
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Oxtorgsgangen & en allman gangpassage mellan Kungsgatan och Reger-

ingsgatan. Gangens ena mynning finns under Regeringsgatans viadukt Gver
Kungsgatan. Den andra mynningen finns i fastigheten Hammaren 15 i hor-
net Regeringsgatan-Oxtorgsgatan. Har finns rulltrappa, hiss och fast trappa.

Gangen anlades i mitten pa 1970-talet och har aldrig varit sarskilt frekvente-
rad. Den upplevs av allménheten som otrygg och &r ofta vandaliserad. En
fast trappa mellan Kungsgatan och Regeringsgatan finns pa fastigheten Stu-
ten 12 i anslutning till Regeringsgatans viadukt dver Kungsgatan. Aven i
denna trappa finns betydande skdtsel problem.

Fordlag till detaljplan

Fordag till detaljplan for del av kv Stuten mm S-Dp 2000-02618-54 (bilaga
1) har remitteratstill bl a gatu- och fastighetsndmnden for yttrande. Detalj-
planen innebdr i huvudsak foljande;

Ny K/R gang

Inom ramen for projekt “Ostra City” har diskuterats atgarder for att vitalise-
raden del av City som avgransas av Kungsgatan, Birger Jarlsgatan, Hamn-
gatan och Sveavégen. En béttre gangforbindelse mellan Kungsgatan och
Regeringsgatan & en hogt prioriterad atgard. Tomtréttshavaren till Stuten 17
har tagit fram ett forslag som innebéar att en ny allman gangforbindel se an-
laggs omedelbart vaster om Oxtorgsgangen. Denna laggs igen och blir butik
och lager. Den nya gangen har tillsvidare fatt arbetsnamnet Nya K/R gang-
en.

Den nya gangforbindel sen kommer att forses med dubbla rulltrappor och
hiss. Nya K/R gangen blir betydligt kortare an Oxtorgsgangen. Siktsamban-
det mellan det 6vre och det undre planet kommer att medfora dkad trygghet
for de gdende. Den nya forbindelsen redovisasi bilaga 2.

En konsekvens av Nya K/R gangen &r att den fasta trappan mellan Kungs-
gatan och Regeringsgatan tas i ansprék och maste stangas.

Nya bostader och kontor

| Ostra City finns endast ett fatal bostader. | detaljplaneférsiaget har dock en
del av Stuten 17 som vetter mot Oxtorgsgatan avsatts for bostadsandamal.
Ca 20 bostadd dgenheter kommer att tillskapas, i huvudsak genom avkonto-
risering, men &ven genom viss pabyggnad av fastigheten. Planen medger
aven ett nytillskott om ca 2.400 m2 BTA kontorslokaler genom pabyggnad
av fastigheten samt i en tillbyggnad mot Regeringsgatan. Tillbyggnaden &r
delvis en foljd av Nya K/R gangens lége och kommer att délja en befintlig
brandmur. Genom pabyggnaden forsvinner nagra tréd som troligtvis kom-
mer att flyttastill nya lagen.
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Avtal med Drott

For genomférandet av detaljplanen har kontoret uppréttat foljande avtal:

Avtal om kop och exploatering inom kv Stuten mm (bilaga 3)

Staden och Drott Stuten AB &r ense om att verka for planandring for kv
Stuten enligt nu framtaget forslag.

Staden forsédljer tomtrétten till fastigheten Stuten 17 till bolaget. Vidare
séljer staden tvd mindre omréden av fastigheterna Norrmalm 2:50 och
2:62 som efter fastighetsbildning skaingdi Stuten 17.

K opeskillingen & 192 Mkr och ska erl&ggas pa tilltrédesdagen vilken
infaller en vecka efter det samtliga villkor for avtalet uppfyllts.

Parterna & ense om att tomtrattsavtalet ska upphora pa tilltradesdagen.

Staden ska medges servitutsrétt till allmanna gangutrymmen inom fas-
tigheten (Nya K/R gangen) samt till allmanna korytor (del av Reger-
ingsgatan). Vidare ska stadens ledningsdgande bolag erhdlla servitutsratt
for befintliga ledningar inom fastigheten. Stadens servitutsrétt till den
del av Oxtorgsgangen som & beldgen inom Stuten 17 utgar. Vidare ut-
gar stadens servitutsrétt till den fasta trappan inom Stuten 12.

Bolaget forbinder sig att at staden projektera och utféra Nya K/R gang-
en i fardigt skick inklusive ytskick och belysning. Bolaget ska aven ut-
fora rastomme for rulltrapporna och hissen. Stadens ersattning for ata-
gandet har beaktats vid berékningen av kdpeskillingen. Staden ska svara
for projektering och utférande av rulltrapporna och hissen.

Som villkor for avtalet géller att:

- kommunfullmaktige godkanner avtalet senast 2001-12-31

- detaljplanen antas senast 2001-12-31 genom beslut som senare vinner
laga kraft

- fastighetshildningen genomfors senast tre manader efter det att ny
detaljplan vunnit laga kraft

Overenskommel se betr &ffande tomtratten Hammaren 15 (bilaga 4)

Staden och Drott Centrumfastigheter AB & ense om att verka for plan-
andring for kv Stuten enligt nu framtaget forslag.

Parterna & ense om att tréffa tillaggsavtal till tomtréttsavtalet. Enligt
detta ska ratten for staden till utrymmen for rulltrappa och fast trappa
inom Hammaren 15 utga. Staden upplater den del av Oxtorgsgangen
(del av Norrmalm 2:51) som &r belégen under Oxtorgsgatan med nytt-
janderétt till forman for Hammaren 15 att anvandas for kommersiellt
andamdl.



- Bolaget ska, pa egen bekostnad, nedmontera rulltrappan inom Hamma-
ren 15 samt svara fér omkoppling av stadens belysningsanl&ggning
inom det allmanna gangutrymme som utgar. Staden ska pa bolagets be-
kostnad bygga om gatuvarmeanl &ggningen inom samma omrade.

- Overenskommelsen & villkorad av att samtliga villkor i avtalet mellan
staden och Drott Stuten AB avseende Stuten 17 uppfyllts senast 2003-
01-01.

Gatu- och fastighetskontor ets synpunkter
Detaljplanen

Som ovan namnts pagér arbetet med att fornya Ostra City. Ett flertal projekt
& redan pdborjade i syfte att tillskapa en attraktivare gatumiljo och att ka
bostadsandelen i omradet. Bland dessa kan namnas kv Jericho, kv Putten
och kv Gréavlingen. De nord-sydliga gangforbindel serna mellan Kungsga-
tan-Hamngatan maste forbéattras. Oxtorgsgangen &r direkt avskrackande for
manga gaende, sarskilt kvallstid. Den foreslagna Nya K/R gangen medfor
en radikal héjning av standarden och bor var det lyft for gangtrafiken som
manga efterlyst.

Kontoret anser &ven att den avkontorisering som detaljplanen medfér ar ett
steg i rétt riktning. Ca 20 l&genheter ar forvisso inte sarskilt mycket. Skill-
naden mot de flesta andra bostadsprojekten i City & dock att dessa lagenhe-
ter inte enbart & placerade hdgst upp i fastigheten utan — i likhet med Einar
Mattsons bostadsprojekt pa andra sidan Oxtorget — kommer att synas fran
gatan.

Ett genomforande av detaljplanen kréaver bl a samtycke fran tomtréttshavar-
natill Stuten 17 och Hammaren 15. Eftersom projektet medfor en radikal
forandring for framforallt Stuten 17 har Drott stéllt krav pafrikop av denna
fastighet for att medverkai projektet. Dessa forhandlingar har dragit ut pa
tiden. For att inte forlora tempo har kontoret lamnat klartecken till stads-
byggnadskontoret att fortsatta planprocessen. Syftet har framst varit att fa
svar pavissa fragor som kan utgora stétestenar for projektet. Detta galler
framst problematiken med den fasta trappan mellan Kungsgatan och Reger-
ingsgatan som maste sténgas for gott nér Nya K/R gangen byggs. Dessa
fragor & nu avklarade i och med stadsbyggnadsnamndens stélIningstagande
infor utstallning av planforslaget 2001-02-22.

Avtalen

| den forséljningspolicy som godkandes av gatu- och fastighetsnamnden
1999-11-02 anges bl a att ’ staden ska sélja mark och bebyggda fastigheter i
fardigutvecklade omraden och behalla mark och bebyggda fastigheter i ut-
vecklingsomraden'.

Efter genomforandet av nu framtaget planforslag far Stuten 17 betraktas
som fardigutvecklad. K 6peskillingen for fastigheten har &satts med héansyn
till detta.
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| avtalet med Drott Stuten AB dtar sig bolaget att utfora Nya K/R gangen
forutom rulltrapporna och hissen. Kontoret anser detta vara rationellt med
hansyn till att gngen &r en integrerad del i den omfattande om- och ny-
byggnad som fastigheten ska genomga.

For Hammaren 15 tréffas en 6verenskommelse enligt vilken den del av Ox-
torgsgangen som mynnar i hornet Regeringsgatan-Oxtorgsgatan tas bort.
Staden upplater den del av gangen som &r beldgen under stadens gatumark
med nyttjanderétt. Detta utrymme kan t ex nyttjas som lager eller liknande.

Kontoret anser att avtalen &r traffade pa for staden acceptabla villkor. Avta
len &r uppréttade i samrad med stadsl edningskontorets juridiska avdelning.

Ekonomi

Stadens kostnader fOr projektet utgors framst av kostnaderna for Nya K/R
gangen inklusive rulltrappor och hiss, totalt ca 20 Mkr. Ca 12 Mkr erl&ggs
genom nedséttning av kdpeskillingen for Stuten 17. Resterande 8 Mkr finns
reserverade i kontorets tre-ars program.

Det ekonomiska utfallet av stadens avtal med Drott har godkants av stads-
ledningskontorets expertrad for fastighetsfragor 2001-04-02.

Sammanfattande synpunkter

Under 1960 och 70-talen anlades ett stort antal allméanna gangforbindel ser
pakvartersmark i City. Manga av dessa gangtunnlar, arkader, hissar och
rulltrappor kom g att nyttjasi den utstréckning som avsags. Flera gangfor-
bindelser har sténgts under senare &r. Oxtorgsgangen &r en typisk represen-
tant for dessa gangtunnlar som anlades med de bésta forutsattningar och
ambitioner med som énda blev fel.

| det nu aktuella projektet fores ds Oxtorgsgangen ersittas med en modern
gangforbindelse. Nya K/R gangen blir kortare och ljusare an sin féreganga-
re. Dubbla rulltrappor och hiss bidrar till standardhjningen.

Kontoret anser att Nya K/R gangen och de nya bostaderna blir ett valbehov-
ligt tillskott till den pag&ende fornyelsen av Ostra City.

SLUT



