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Markanvisning for bostadsandamal inom kvarteret Tre Vapen
(Gérdesskolan) pa Ostermalm till kano Fastighets AB.
Inriktningsbeslut samt planbestalining.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden anvisar mark for bostadsiandamal inklusive lokaer for
skola och kommersiell verksamhet inom del av kvarteret Tre Vapen (Gardesskolan)
till Ikano Fastighets AB.

Namnden ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

Namnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet (inriktningsbeslut).
Namnden ger kontoret i uppdrag att bestélla ny detaljplan av stadsbyggnadskontoret.
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SAMMANFATTNING

Ikano Fastighets AB har inkommit med en ansbkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggel se inklusive lokaler for skola och kommersiell verksamhet inom del av
kvarteret Tre Vapen pa Ostermalm (Gérdesskolan). Kontoret foresl&r att markomrédet
anvisastill Ikano Fastighets AB for uppforande av 50-75 lagenheter upplatna med
hyresréitt.

Detaljplanebestédllning skall gérastill stadsbyggnadskontoret.

Gardesskolans skolgard kommer delvis att tasi ansprak for bostadsbebyggel se samtidigt
som bostadernas fasad kommer att vetta direkt mot skolgarden. Detta paverkar barnens
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trygghet och lekmajligheter. | det fortsatta planarbetet maste konsekvenserna for
skolbarnen att belysas och utredas vidare.

UTLATANDE
Bakgrund

Ikano Fastighets AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 50-75 |égenheter i kv Tre Vapen, nedan
kallad omrédet, pa Ostermalm. Omrédet &r belaget 14ngs Valhallavagen, ett par hundra
meter fran Faltoversten och Karlaplans T-banestation.

For omrédet géller en stadsplan (0180-5423 1967-09-15) som anger allméant andamal.
Inom kvarteret &r Gardesskolan beldgen, som &r en grundskola med 940 elever fran
forskoleklasstill arskurs nio. Omradet &r idag upplatet med tomtrétt till SISAB.

Inom omradet ligger en byggnad som maste rivas vid exploateringen. Byggnaden
innehdller bl aen friskola.

Bild 1 Karta 6ver aktuellt markomrade



Exploateringsomradet ligger inom statistikomradet Gardet. Inom statistikomradet &r
68% av bostadsl genheterna sma lagenheter med hdgst 2 rum och kok. 52% av
flerbostadshusen & upplétna med bostadsrétt och 48 % med hyresrétt, varav 5% ags av
allménnyttan. (USK 2003).

Tidigarebeslut

Aktuellt tjansteutl tande &r den forsta redovisning i detta drende. SBN har inte haft
arendet for beslut avseende planlaggning.

Utbyggnadsfor slag

Fordaget innehdller nybyggnation av 50-75 lagenheter i flerbostadshus samt lokaler for
skola och kommersiell verksamhet. Bolaget foreslar att 1agenheterna ska upplétas med
hyresrétt.

Den foreslagna bebyggel sen innehdller tva vaningar med lokaler for skola och
kommersiell verksamhet och dér ovan fem vaningar bostader. Bostadsdelen utformas
som T-formade trapphusblock med totalt tolv |&genheter per plan. Utanfor

trapphusbl ocken | &ggs utskjutande skolpaviljonger i tva vaningar. Ovanfor de
utskjutande skoldelarna kan anléggas terrasser for de boende.

Byggnaden ger flexibilitet i antalet skollokaler. De utskjutande paviljongerna kan
byggas ut successivt ndr behov av fler skollokaler finns. Skolans behov styr
utbyggnadstakten.

Parkering ordnasi garage i kéllarplan. Den parkering som finnsvid skolan idag kommer
ocksd att inrymmasi garaget. Pa sa sétt frigors mark till skolgard.

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

Forslag 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. Ett markanvisningsavtal kommer att tréffas med
bolaget. Omradet avses upplatas med tomtrétt enligt de principer for tomtrattsavgald
som kommunfullméktige beslutat skall galla vid uppl atel setidpunkten.

Bolaget har inte tidigare erhallit ndgon markanvisning i Stockholms stad.

Inom kvarteret Tre Vapen har ytterligare ett bolag ansokt om markanvisning for
bostadsandamal (Jarntorget 2004-10-19).
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K onsekvenser

-Ekonomi

Da Bolaget avser att upplata bostéderna med hyresrétt kan marken, i enlighet med
stadens markanvisningspolicy, upplétas med tomtrétt. Markvardet utgors av det
beraknade avgaldsunderlaget enligt de principer som kommunfullmaktige beslutat om.

I nfrastrukturen inom omradet &r utbyggd.

Stadens utgifter & kostnader for evakuering av befintlig verksamhet, eventuell
marksanering, anslutningsavgifter for va, fastighetsbildning, grundlggningbidrag samt
kompletterande arbeten pa allman plats. Staden belastas &ven av kostnader for
administration och utredningar.

Bolaget stér for plankostnader samt de utrednings- och projekteringskostnader som
behovs for detaljplanearbetet och for att parterna skall kunnatraffa en éverenskommelse
om exploatering. Vidare skall bolaget ansvara for samtliga bygg- och anldggnings-
atgarder inom den blivande kvartersmarken.

Projektet bedoéms inte paverka de framtida driftskostnaderna for gatu- och fastighets-
kontoret och stadsdel sférvaltningen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen avilar Bolaget. Aven staden har risk for
forgavesprojektering, vilken vi sévastar for.

-Tidig milj6ébeddmning

Kontoret har gjort en tidig miljoébeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsnamnden antagit och godkéant. De miljtkonsekvenser som bor utredas vidare
vid planering av bebyggelsen & framforallt buller och luftféroreningar fran
Vahallavagen. Kontorets bedomning &r att bebyggel sen &ven kan medféra en negativ
inverkan pa Gardesskolans utemiljé. Under det fortsatta kommer en miljokonsekvens-
beskrivning att uppréttas dar fragorna kommer att studeras vidare.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta
Inga gronytor kommer att tasi ansprak inom exploateringsomradet.

- Tillganglighet
Tillganglighetsaspekterna kommer att studeras under det fortsatta planarbetet.

-Paverkan pa barn
Gardesskolans skolgard kommer delvis att tasi ansprak for bostadsbebyggel se samtidigt
som bostadernas fasad kommer att vetta direkt mot skolgarden. Detta paverkar barnens

4(6)



trygghet och lekmajligheter. | det fortsatta planarbetet maste konsekvenserna for
skolbarnen att belysas och utredas vidare.

-Skollokaler

Den nya bebyggel sen foreslas innehdlla skollokaler. Det finns dock behov av att uttka
Géardesskolans lokaler ytterligare. Dérfor bor mojligheterna for att inrymmafler
skollokaler samt 6kade majligheter for skolidrott inom Géardesskolans skolgard studeras
vidare i det kommande detaljplanearbetet.

Under den kommande fem-ars perioden kommer det att produceras ca 2 500 nya
lagenheter inom Ostermalm. Dértill tillkommer senare ca 4 000 nya ldgenheter i
Hjorthagen. Det gor att skolbehovet kommer att 6ka. Det &r viktigt att en utbyggnad av
Géardesskolan sker i den takt som det successivt 6kade skolbehovet kréver. Den
foreslagna byggnaden ger flexibilitet i antalet skollokaler, da de utskjutande
paviljongerna kan byggas ut successivt ndr behov av fler skollokaler finns.

-Maluppfyllelse
Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

Genomférande och tidplan

-Genomfdrande

For att genomfora exploatering av omradet krévs att befintlig skolbyggnad rivs. Inom
byggnaden bedrivsidag en friskola. Verksamheten maste tillforsakras nya lokaler samt
evakueras under byggtiden.

Gérdesskolans skolgard &r inte lamplig att nyttja for byggetablering. En plats for
byggetablering maste darfor hittas innan exploatering av omrédet kan ske.

-Tidplan

Projektet har en preliminar och 6versiktlig tidplan. Kontoret beddmer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagai catvaar. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till ar 2007 och forsta inflyttning till &r 2008.

Nasta bedlutstillfalle for gatu- och fastighetsnamnden infaller vid programremissen,
preliminért kvartal 3 2005. Nér kOpe- alternativt tomtrattsavtal &r traffat med
exploatbren ska gatu- och fastighetsnamnden slutligen fatta ett genomférandebesl ut,
preliminart kvartal 2 2007.

Tidplanen for projektet & beroende av utbyggnadstakten for 6vrig bostadsproduktion
inom Ostermalm. En utbyggnad av Gardesskolan méste ske i den takt som kravs for det
Okade skolbehovet.
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Samr ad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsférslaget med stadsbyggnadskontoret och
stadsdel sforvaltningen.

Stadsdel sforvaltningen har 1dmnat f6ljande synpunkter:

? Fastigheten blir for dominerande och skymmer skolan och dess skolgard.

? Detre utskjutande delarnasom i forslaget skabli skola/ férskolatar fér mycket av
skolgardens yta.

? Terrasserna ovanpa den tankta skoldelen &r inte [amplig da det kommer inbjudatill
att kasta upp bollar eller liknande, vilket blir ett stort irritationsmoment for
hyresgésterna.

? Fordaget har manga smala prang som & olampligafor en skolgard.

? Forvaltningen & positiv till att idrottshallen blir storre.

Stadsdel sforvaltningen foreslar att den foreslagna byggnaden skall erséttas med en
l&gre, smalare och langre byggnad pa tre vaningar. Det ska inte vara ndgra utskjutande
block med takterrasser mot skolgarden utan fasaden mot skolan skavaratét. | stéllet for
att bygga en bred byggnad som férslaget visar kan byggnaden i stéllet stracka sig langre
utmed Valhallavagen, fran idrottshallen bort ver den idag befintliga parkeringsplatsen.
Byggnaden bor forutom friskolainnehdla lokaler for kommunal skolverksamhet samt
forskola. Stadsdelsforvaltningen poangterar att skolgardens ytainte far minska.

SISAB é&r vidtalade och har stéllt sig positivatill att tomtrétten bebyggs enligt forslaget.

Planbestallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Kontoret vill
darfor ha gatu- och fastighetsndmndens uppdrag att bestélla en ny detaljplan.

Kontoretssynpunkter och férslag

Tillskapandet av nya bostader &r ett hogt prioriterat mal for staden varfor det ar positivt
att kunnamojliggora fler bostader pa denna plats. Att en skolgard delvis kommer att tas
i ansprak behdver inte vara negativt, da aven skolan kan drafordelar av projektet genom
att detaljplanen kan skapa byggratter for fler skollokaler samt 6kade mojligheter for
skolidrott inom skolgarden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsndmnden ger kontoret i
uppdrag att paborja utredningsarbetet for del av kvarteret Tre Vapen (inriktningsbeslut).
Vidare foreslar kontoret att ndmnden ger kontoret i uppdrag att tréffa markanvisnings-
avtal med lkano Fastighets AB samt att bestalla en ny detaljplan av
stadsbyggnadskontoret.

Stadsdel sforvaltningens synpunkter kommer att diskuteras vidare under den kommande

planprocessen. Detaljutformningen bor provas forutsattningsl 6st med utgangspunkten
att fatill braforutséttningar for sdval skola som bostéder.
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