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FORSLAG TILL BESLUT
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pafordag till ny detaljplan inom kvarteret Gamen i stadsdelen Sodermalm.
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SAMMANFATTNING

Gatu- och fastighetskontoret har fatt fordag till detaljplan for kvarteret Gamen pa
remiss fran stadsbyggnadskontoret.

Planférdlaget innebér att kvarteret kompletteras med en tillbyggnad av skolan om ca 15
000 kvm BTA, ett bostadshus langs V astgttagatan om ca 120 l&genheter, ett hotell om
ca 18 000 kvm BTA, ca 350 rum, samt tillbyggnad for hotellandama pa skatteskrapans
tak.

Genom kvarteret anlaggs en ny gata for gang- och cykeltrafik samt for angéring av
fastigheterna.

Planfoérslaget medfor att det 6ppna stadslandskapet ersétts med en typisk
kvartersbebyggel se med gardar och korridorgator med publika lokaler bottenvaningen.

Bilaga 1. Detaljplaneforslag



Fastigheten Gamen 9 &gs av staden och & upplaten med tomtrétt till Sisab och
fastigheten Gamen 8 ags av Vasakronan. NCC bostéder AB har fatt markanvisning for
den del av Gamen 9 som &r planerad for bostadsandamal.

Gatu- och fastighetskontoret anser att vissa justeringar av planbestdmmelser m.m. maste
goras innan planfordaget fors vidare.

UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har pa remiss 6versant ett férdag till ny detaljplan for skola,
hotell och bostader inom kvarteret Gamen i stadsdelen Sodermalm.

Planforslaget ror det omrade som utgors av Gamen 8, som &gs av Vasakronan och
Gamen 9 som &r upplaten med tomtrétt till Sisab. Inom omradet finns
kontorsbyggnader i Gamen 8 och en skolbyggnad med tillhdrande idrottshall i Gamen 9.
Del av Gamen 8, den s.k. Skatteskrapan &r, av stadsmuseet, klassificerad som
kulturhistoriskt vardefull. Storre delen av kvarteret & underbyggt med utrymmen for
parkering, lastning och lossning samt med sdderledstunneln som genomkorsar
planomradet. Butiker och lokaler for kommersiell service finnsi bottenvaningarna mot
Gotgatan och Asgatan. En friliggande kiosk och en restaurangpaviljong finnsinom
omradet. Mellan skolbyggnadernai kvarterets sbdra delar och Skatteskrapan finns det
omréde som kallas Asitorg. Omrédet nyttjas  av allménheten i négon storre
omfattning, utom majligen for gang- och cykeltrafik mellan Gétgatan och
Tjurbergsgatan. Torget upplevs ofta som blasigt p.g.a. att htghuset skapar en blasig
narmiljo.




Med anledning av att &garen till Gamen 8 ar 1994 begérde planandring for att kunna
disponera obebyggda delar av tomten 14ngs Asdgatan bestéllde stadsbyggnadsnamnden
en Oversyn av hela kvarteret Gamen. En programutredning med tre olika forslag gjordes
for hela kvarteret Gamen 1996 och blev foremal for programsamrad.

1. " Asopark”
Ett fordag till att pa en biologisk badd ovanpa torget utveckla gronska och
rekreationsanl &ggningar

2. "Aktivitetstorg”

Ett fordag till att samla nya aktiviteter i befintliga byggnader kring torget och

kompl ettera ned vissa nya byggnader. Bland annat foéreslogs att htghuset byggs till med
en byggnad innehallande hotell samt kontor och butiker mot Gotgatan.

3. "Asokvarter”
Ett forslag till att dela upp torget i fler kvarter med ny bebyggel se innehdllande bostéader
och butiker samt en ny skolflygel.

Samradet visade att de flesta berorda var positivatill en forandring men de framforda
onskemadlen drog at olika hall. Inget av de féreslagna alternativen skulle renodlat kunna
laggas till grund for fortsatt planering. Sisab menade att en tillbyggnad till
gymnasieskolan skulle bli nédvandig inom de nérmaste aren. Vasakronan, den andra
tomtréttshavaren, forordade ett aternativ med hotell vid hdghusets fot. Maria- Gamla
stans stadsdel sndmnd framférde att ett bearbetat programforslag borde tas fram med
utgangspunkt fran alternativet ” Aktivitetstorg” modifierat med ett hotell med entré fran
torget och ett sméaf Gretagarecentrum.

Efter genomfort programsamrad bearbetade stadsbyggnadskontoret alternativen.
Stadsbyggnadsnamnden beslutade hésten 1998 att uppdra at stadsbyggnadskontoret att
genomfdra plansamrad och remissbehandling med utgangspunkt pa att omradet bebyggs
med bostéder och att fortsétta diskussionerna med Vasakronan for att omvandla delar av
Skatteskrapan till hotell. Vidare sade namnden att omrédet mellan Asd gymnasium och
Skatteskrapan a mycket |dampligt att bebygga med bostéder.

1999 initierade Sisab och Vasakronan, med anledning av stadsbyggnadsnamndens
beslut, en gemensam utredning som resulterade i ett forslag med tre huvudkomponenter:
skola, hotell och bostader. Forslaget innebér att Asdhallen rivs till forman for bostader
och motsvarande idrottsanlaggning byggs in i skolan. Stadsbyggnadskontoret har
bearbetat de nya forsdagen och har under 2001/2002 tagit fram det detaljplaneférdag
som redovisas nedan.

Detaljplaneforslag

Planforslaget som bearbetats sedan gatu- och fastighetsnamnden hade det pa
programremiss 1998, innebér foljande. Kvarteret kompletteras med en tillbyggnad av
skolan, ett bostadshus langs V astgtagatan, ett hotell samt tillbyggnad for hotellandamal
pa skatteskrapans tak.

Skollokalerna byggs ut med 15 000 kvm BTA vilket féreslas ske dels med bl.a. en
fjarde 1anga skapande ett kvarter med en kringbyggd skolgard dels som pabyggnader pa
befintliga byggnadsvolymer. Byggnaderna har en héjd av tre och fyra vaningar mot



Blekingegatan. Delen i hornet Blekingegatan — Gotgatan &r §u vaningar. | 6vrigt &
skolbyggnaden fyratill fem vaningar utom vid skolkvarterets nordostra del dar
vaningshdjden &r su vaningar i och med att en ny bibliotekslokal uppfors.

Bostadsbyggnaden, om ca 120 I&genheter, & sju vaningar hog inklusive en férhojd
bottenvaning. Dértill kommer en och pa vissa stallen tvaindragna takvaningar.

Hotellbyggnaden, om ca 18 000 kvm BTA, ca 350 rum, & sju vaningar och

tillbyggnaden pa skatteskrapans tak bestar av tvatill tre vaningar. Den nya
hotellbyggnaden har publika lokaler i bottenvaningen mot befintliga och nya gator.

Volymetri over kvarteret Gamen.



Trafik

Den del av Vastgotagatan som varit betecknad som bussgata, minskas for majliggora
alman trafik till bostadshuset. En ny gata laggs ut genom kvarteret, avsedd fér gang-
och cykeltrafik samt for tillfart till angransande fastigheter.

Kvarteret ar underbyggt med en vaning med utrymmen for varuforsorjning och
parkering. Tillfarter till undervaningen finns vid Asdgatan, Blekingegatan och

V astgétagatan. Bebyggelsens entréer kan angoras fran all intilliggande gator och fran en
ny ostvastlig gata som bildas genom kvarteret.

Parkeringsbehovet tillgodoses i befintliga och tillkommande anlaggningar under mark.
Nagra av de nuvarande p-platserna forsvinner och ca 260 nya p-platser tillkommer.

Milj ok onsekvenser

Planfordlaget medfér att det Oppna stadslandskapet ersétts med en typisk
kvartersbebyggel se med gardar och korridorgator med publika lokaler bottenvaningen.
Asttorg och méjligheten till att skapa ett gront strék mellan Rosenlundsparken och
Katarina Bangata byggs bort. De stora ytor som varit tillgéngliga for alméanheten
forsvinner och kvar blir en gata avsedd for gang- och cykeltrafik mellan Gotgatan och
Rosenlundsparken. Vidare innebar forslaget att ett antal befintliga trad tas bort och ett
antal nya planterasi gardarna. Den nya bebyggel sen kommer att paverka sol- och
ljusforhallandena pa intilliggande byggnader. Den nya bebyggel sen kommer ge ckade
trafikmangder pa V astgétagatan, Gotgtan och Asdgatan. Det blésiga vindklimat som
orsakas av Skatteskrapan kommer att forandras och bli mindre besvérande med
foredlagna byggnader som ger |a

Ekonomiska konsekvenser

Stadens intakter utgors av forséljning av den del av Gamen 9 som blir bostadshus och
den del av samma fastighet som blir hotellbyggnad. Priset har underhand diskuterats
med V asakronan och hansyn skall tastill en av parterna verenskommen merkostnad
for grundlaggning p.g.a. Soderledstunneln. Intdkterna bersknas uppgatill totalt ca 110
000 000 kr.

Genomforande

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade 2000-10-17 att ge NCC Bostader AB
markanvisning for bostader pa del av fastigheten Gamen 9. Byggherren ska efter
fastighetshildning forvarva marken och kopeavtal maste skrivas.

For att astadkomma den 6nskade byggnadsvolymen for hotellbyggnaden krévs det att
tomten utokas nagot. Detta sker genom att mark fors 6ver fran Gamen 9 till Gamen 8.
Efter forhandling mellan gatu- och fastighetskontoret och Vasakronan har parterna
kommit dverens att Vasakronan bor forvarva den del av Gamen 9 som kommer att
detaljplanel dggas for hotellandamal .

Kontorets ambition & att genomforandet av skolbyggnaderna skall ske parallellt med
ovrigadelar i kvarteret. Efterfragan pa skollokaer kan dock komma att styra nér
genomforandet aktualiseras.



Preliminér tidsplan

Detaljplanen handldggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
detaljplanen kommer antagas under hésten 2002.

Plansamréd tom juni 2002
Utstadlning oktober 2002
Godkannande SBN november 2002
Antagande KF februari 2003
Fastighetshildning februari 2003
Bygglov mars 2003
Byggstart mars 2003

Kontor ets synpunkter och férslag

Allmant

Kontoret anser att planprocessen skall ga vidare, i huvudsak enligt det fordag som lagts
fram. Kvarteret |ampar sig val for bostadsbebyggel se och behovet av att bygga bostéder
i centraalagen & stort. Dessutom anses omradet allmant varatrist och i behov av
fornyelse.

Trafik

Asttorgets friytor & i nuvarande plan betecknade med x, dvs endast till&tna for géng-
och cykeltrafik. I anslutning mot Rosenlundsparken & busstrafik tillaten. Trots detta
forekommer ofta biltrafik pa manga ytor trots att kontoret har gjort stora anstrangningar
att med fysiska atgarder forhindra denna trafik.

| féreliggande planforslag ersdtts den storsta delen av dessa ytor med byggnader. Kvar
blir en ny kvartersgata over torget for angoéring till de nya byggnaderna. Av samma skél
forlangs V astgotagatan pa bekostnad av bussgatudelen. Det medfor att ytorna som
behover fredas fran trafik reduceras kraftigt. Stora krav maste dock stéllas pa att
kvarvarande ytor utformas pa ett sa trafiksakert sétt som majligt. Fysiska hinder vid
Rosenlundsparken maste ersittas. Mot Gotgatan bor detaljplanen ange utfartsforbud
forutom vid den nya kvartersgatan.

Barighet

Asttorget & till storadelar underbyggt av Soderleden och parkeringsanl &ggningar.
Vissa konstruktionsdelar & kansliga for belastning, varfor kontoret forutsétter att
noggranna barighetsstudier gors innan bebyggelsen pabdrjas. For kontorets del &r det
framst Soderleden som maste studeras da konstruktionsbrister redan nu har uppdagats.

Angoring

Foreslagen bebyggel se kommer att alstra ytterligare angéring framst till hotellet.
Kontoret forutsdtter att varuforsorjning till hotellet kommer att ske via nuvarande
lastgata frén Asdgatan. Angoring for gaster som kommer med buss, taxi eller egen bil
maéste huvudsakligen ske fran Gotgatan dér viss ombyggnad erfordras. Kvartersgatan
over torget bor anvandas sa lite som majligt.

Parkering



Av planfordaget framgar inte hur mycket parkring den tillkommande bebyggel sen
astrar. Daredan nuvarande parkeringssituation & komplicerad efterlyser kontoret en
separat utredning om hur hela kvarterets parkering skall 16sas.

Tillganglighet

Kontoret anser att detaljplanen i huvudsak tillgodoser de krav som stélls for
tillganglighet. Det dock viktigt att podngtera den nya gatan genom kvarteret utformas sa
att personer med nedsatt synformaga kan orientera sig och att personer med nedsatt
rorelseférmaga kan ta sig fram utan att stéta pa hinder. Exempelvis ska cykeltrafik
avgransas fran gangtrafik med hjap av nivaskillnad, racke, tradrad eller grasremsa.

Rivning av Asbhallen

Vissa av Asohallens aktiviteter avses flyttatill nybyggda lokaler i Asd gymnasium.
Ovriga aktiviteter flyttas pa sikt till en idrottshall som planeras vid Skanstulls
gymnasium. Det kan bli aktuellt att under en Gvergangsperiod inrymma dessa aktiviteter
i Eriksdalshallen.

Det & mycket viktigt att tidsplanen for den planerade idrottshallen vid Skanstull halls
for att minimera den lokalbrist som uppstér i samband med att Asshallen rivs.

Ovrigt
Detaljplanekartan bor kompletteras med marknivaer.

Mot redovisad bakgrund foéredar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden aberopar och
overlamnar detta tjansteutldtande som remissvar pa detaljplaneforslaget.

SLUT



