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Ny detaljplan for kv Bangardsposten pa Norrmalm. Planremiss

Forslag till beslut

Markndmnden och Trafikndmnden besvarar stadsbyggnadsndmndens remiss
med kontorens utlatande.

Goran Langsved Goran Gahm
tf

Sammanfattning

Staden har tréffat avtal om forsdljning av Fastighets AB Bangérdsposten (f d
Postterminalen Stockholm Klara) till Klara AB som &r ett konsortium besté-
ende av Cargill Value Investments, NIAM Fund III samt Jarl AB. Bolaget
skall, efter detaljplanedndring, riva merparten av postterminalen och pa tom-
ten uppfora en hotell- och konferensanldggning samt ett kontorshus.

Konferensanldggningen har plats for ca 3 000 personer i biosittning eller ca
2 000 personer i1 bankettsittning. Anldggningen dr mycket flexibel och har
dven stora utrymmen for méten, utstillningar, konferenser mm i de undre
planen. Hotellet rymmer ca 420 rum. Rumstorlek och 6vrig standard skall
motsvara 4 stjarnor enligt SHR s klassificering. Operator for hotellet och
konferensanlédggningen blir Rezidor SAS. Kontorsbyggnaden innehéller ca
33 000 m2 BTA och far sin huvudentré fran Klarabergsviadukten. Byggna-
den blir hogklassig med flexibla kontorsplan. I entréplanet forutsétts butiks-
lokaler.

Bilaga 1: Utdrag ur detaljplaneforslag
2. Illustrationer
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Forsdljningen av bolaget samt kommande plangenomfranden ger ett under-
skott for staden om ca 120 Mnkr. Den samhéllsekonomiska nyttan av hotell-
och konferensanldggningen vintas dock bli mycket stor. Den turistekono-
miska omsittningen de forsta fem verksamhetsaren uppskattas till 1 500-

2 400 Mnkr. Markkontoret anser att den samhéllsekonomiska nyttan kom-
mer att uppviga det fastighetsekonomiska underskottet i fastighetsaffaren.

I den miljokonsekvensbeskrivning som ingér i planen forutspés inga pro-
blem vad géller risk/sékerhet, buller/vibrationer, luftkvalitet eller elektro-
magnetiska filt. Eftersom bebyggelsen kommer att utgdra en del av stadens
vattenfront (riksintresse) har konsekvenserna analyserats bl a vad avser rela-
tionen till Stadshuset. Sammanfattningsvis innebér forslaget att stadspartiet
kommer att {4 en starkare definierad karaktir. Planforslaget bedoms inte
skada riksintresset.

Hotell- och konferensanlédggningen kommer att betyda mycket for Stock-
holms image och for Stockholm som destination. Férmégan att kunna arran-
gera storre internationella kongresser skapar 6kad medieuppmérksamhet och
ar ett viktigt led 1 den internationella marknadsforingen. For stadens och
néringslivets framtida utveckling méste en centralt beldgen kongress- och
motesanldggning anses vara av stor strategisk betydelse.

Naérheten till Centralstationen innebér att tillgdngen till kollektivtrafik kom-
mer att vara mycket god for besokare till anldggningen. Savél hotellet som
konferensanldggningen kan angéras med fordon fran tva nivéer; dels fran
Klarastrandsledens niva via Blekholmsgatan, dels frén Klarabergsviadukten
via ett nytt angoringstorg. Kontorsbyggnaden angdrs fran Klarabergsviaduk-
ten. Inom projektet planeras ca 200 parkeringsplatser vilket uppfyller de
planerade verksamheternas behov. Den 6vervigande delen av parkerings-
platserna angérs frin det nedre planet.. Omgivande gatundt bedoms klara
den trafikokning som den nya exploateringen innebér.

Projektet utgdr en viktig del av den padgdende stadsutvecklingen pa och invid
Centralstationsomradet. En mer omfattande utbyggnad 6ver bangarden kan
troligtvis inte paborjas forrdn Citybanan fardigstéllts och pendeltigstrafiken
flyttats. Hotell- och konferensprojektet kommer didrmed att std ensam nagra
ar som markor av framtida utbyggnadsmdojligheter.

Bakgrund samt dagslaget for projektet

Staden dger Fastighets AB Bangérdsposten. Bolagets enda tillgang ar fastig-
heten Norrmalm 4:3, f d postterminalen Stockholm Klara. Under 2005 har
staden forhandlat med ett antal intressenter om forséljning av bolaget och
utveckling av fastigheten till hotell- och konferensanldggning. Kommun-
fullméktige godkidnde 2006-05-29 ett aktiedverlatelseavtal med Klara AB.
Detta bolag dgs av Cargill Value Investments som ir ett amerikanskt in-
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vestmentbolag, NIAM Fund III som ér en svensk fastighetsfond samt Jarl
AB som ir ett projektutvecklingsbolag. Agarfordelningen ér 49,25 - 49.25 -
1,5 %.

Bolaget skall efter detaljplaneéndring riva merparten av den f d posttermina-
len och uppfora hotell, konferensanliggning samt kontor pa fastigheten.

Klara AB har efter det forséljningen godkénts av Markndmnden och Kom-
munfullméktige tagit fram en omfattande projektbeskrivning som underlag
for den kommande detaljprojekteringen. Bolaget har dven tréaffat ett tjugo-
arigt hyresavtal med Rezidor SAS som skall driva och utveckla sdvil hotel-
let som konferensanldggningen. Rezidor SAS &r en av vérldens ledande ho-
tellkedjor med verksambhet 1 48 linder. Bolaget har dven, enligt avtalet med
staden, deponerat 60 Mnkr som forskott pa kdpeskillingen.

Forsdljningen dr villkorad bl a av att ny detaljplan for projektet, med bygg-
ritter som 1 allt véasentligt dverensstimmer med foreslagen volym, vinner

laga kraft senast 2007-12-31. Klara AB har i samarbete med staden tagit
fram underlag for detaljplanen.

Det av Stadsbyggnadskontoret upprittade detaljplaneforslaget (bilaga 1) har

oversénts till bl a Markkontoret och Trafikkontoret for yttrande senast 2006-
09-29.

Planforslaget

Forslaget foljer i allt vdsentligt det projekt som bilagts kopeavtalet.

—

Fud

MLARANIHG BT ey

Situationsplan
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Konferensanliggningen far en framtradande placering mot soder och mot
Riddarfjérden/Stadshuset. Anldggningen far entréer frén en ny angoringsgata
Oster om byggnaderna dir kongressalen skjuter ut 6ver gatan och bildar en
vialkomnande baldakin. Entrémdjlighet finns ocksé fran Blekholmsgatan i
Klarastrandsledens niva dér t ex bussar kan angora.

Den stora salen har plats for ca 3 000 personer i biosittning. Salens dvre
gradinger bestar av ca 1 500 fasta sittplatser och kan dven delas upp i tva
mindre salar. Fran denna nivd kan man dven se shower med behov av stor
golvyta. Vid bankett skjuts salens nedre graddnger undan och lamnar plats
for ca 2 000 sittande géster som far utsikt ver Stadshuset och Riddarfjér-
den.

OWRE FAST GRADRNG CA, 1080 PLATSER
BAN DELAS | TWA WINDRE SALAR

= : - = =

\ — J
CANYON, HUMUIDFOABNDELEE WEDAE GRADANG CA 1330 PLATSER
TILL HEDRE KONFERENSPLAN AN SKJUTAS [HOP MOT BAKVAGS
MEED PLATE FOR. G 2000 PIES OCH GE PLATS POR BANKETT
id23 SPRANGBILD AV KONGRESSDELEN

Anldggningen skapar forutséttningar for stora kongresser, stora nationel-
la/internationella méten, kick offs, konserter, TV-inspelningar, sportevene-
mang, utstillningar mm. En dagsljusbelyst “canyon” med rulltrappor leder
fran entrén pa Klarabergsviaduktens niva till anliggningens mindre konfe-
renssalar i de tvd undre planen. Hér finns motesrum {or drygt 2 000 personer
i storre och mindre rum. Inlastning vid kongressarrangemang liksom konser-
ter sker frdn den nya entrégatan samt frén ett befintligt lastintag 1dngs Blek-
holmsgatan.

Hotellet rymmer ca 420 rum. Rumstorlek och 6vrig standard skall motsvara
4 stjarnor enligt SHR s klassificering.

Entrén och lobbyn till hotellet ligger invid konferensanldggningens entré. P&
plan 2 i hotellet finns konferensanldggningens stora kok. Hotellets lobby, bar
och restaurang kan samverka med kongress- och konferensverksamheten.
Hotellets varuintag och infart till parkering for kontor och hotell sker fran
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Blekholmsgatan. Parkeringsanldggningen finns i tva plan under hotellet och
kontorshuset samt delvis under Klarabergsviadukten.

Kontorsbyggnaden innehéller ca 33 000 m2 BTA och fér sin huvudentré
frén Klarabergsviadukten. Byggnaden blir hogklassig med flexibla kontors-
plan. Byggnaden ar utformad som ett H med centralt beldget trapphus. I en-
tréplanet forutsitts butikslokaler.

Kongressens nedre vaningar bildar en terrassbyggnad som reser sig 9 meter
over vagramperna till +19. P4 denna bas reser sig den stora kongressalens
tak som 1 sin hogsta punkt, ca +35, dr 1 ungefdr samma niva som stadshus-
flyglarnas nockhojd.

Hotellet nar 13 vaningar over gatuniva med en taklisthdjd pa ca +51 och en
indragen teknikvaning pa ca +55. Kontorsbyggnaden nér med 12 vaningar
over Klarabergsviadukten ca +55. Hojderna kan jamforas med Mercedes-
huset” vid Vasagatan med motsvarande hojder pd +50,6 och +56.

Foljande tidplan géller for planprocessen.

Stéllningstagande efter samrad kv 4 2006
Utstélllning kv 12007
Antagande SBN kv 22007
Laga kraft kv 22007

Byggstart forvéntas ske kv 3 2007. Projektet bedoms sta klart 2009-2010.
Ett antal illustrationer dver projektet redovisas 1 bilaga 2.

Analys och konsekvenser
Ekonomi
I forséljningsarendet (MN 2006-01-26), redovisades de ekonomiska konse-

kvenserna for staden vid avyttringen av bolaget och kommande plangenom-
foranden:

Forvarvskostnad Fast AB Bangardsposten 900 Mnkr
Forséljning av del av fastigheten till Jernhusen AB /.150 Mnkr
Forsdljning av Fast AB Bangardsposten till Klara AB  ./. 430 Mnkr
Forvantad forsédljning av angrdnsande mark ./..200 Mnkr
Underskott 120 Mnkr

Som ovan ndmnts skall hotellet och konferensanlaggningen drivas av Rezi-
dor SAS. Staden kommer ej att ha ndgra dgarintressen i anliggningen och
skall ddrmed ej svara for nagra driftskostnader.
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I forsdljningsdrendet redovisades dven en uppskattning av den samhéllseko-
nomiska nyttan av hotell- och konferensanldggningen utférd av Turismens
Utredningsinstitut.

Med olika antaganden om belidggningsgrad och samhillsekonomisk tillvéxt
erhalls foljande resultat for de forsta fem verksamhetséaren:

e Den nya anldggningen forvintas generera en turistekonomisk om-
sattning mellan 1 500-2 400 Mnkr.

e Anldggningen kommer att skapa 950-1 400 &rsverken
Staten erhéller 480-750 Mnkr 1 direkta skatteintékter. De totala skat-
teeffekterna av anlédggningen véntas bli 913-1 400 Mnkr. En viss del
av dessa intékter aterfors till Stockholm.

Markkontoret anser att den samhéllsekonomiska nyttan for staden av an-

laggningen ar betydande. Pa sikt kommer denna att vil uppviga det fastig-
hetsekonomiska underskott som momentant uppkommer i fastighetsaftaren.

Miljé
I planens miljokonsekvensbeskrivning berdrs foljande:

Stadsbild och kulturmiljo

Vy frdn Stadshuset

Hotell- och konferensbyggnaden kommer att utgéra en del av stadens vatten-
front, vilken &r av riksintresse. Byggnaden har dock ingen direkt kontakt
med vattnet. Avstandet fran hotellet till Stadshuskajen ar ca 200 meter. |
MKB n redovisas framforallt byggnadens relation till Stadshuset. Som pu-
blik byggnad kan konferensanldggningen tillata sig att synas 1 stadsbilden.
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Byggnaden ér beldgen i fronten men 4r &ndé en del av stadsmassan bakom.
Stadshuset ligger pa en udde. Konferensanldggningen har ett mer tillbaka-
draget lage. Sett frdn Stadshusets portal kommer konferensanldggningens
publika delar att bilda en upplyst fond och berika stadsrummet kring Klara
Sjo. Planforslaget bedoms inte skada riksintresset.

Risk och sdikerhet

Trots att ett stort antal minniskor kommer att vistas i ndrheten av Centralsta-
tionens sparomrade beddms risknivan bli acceptabel.

Buller

Trafiken utanfor byggnaden medfor hoga bullernivaer vid fasad. Eftersom
anviandningen dr konferens, kontor och hotell stills endast krav pé ljudnivin
inomhus. Med god ljudisolering kan krav enligt svensk standard klaras och
god ljudniva inomhus uppnas.

Luftkvalitet

Miljokvalitetsnormen for partiklar 6verskrids pa Klarastrandsleden bade i
nollalternativet och med utbyggnadsforslaget. Overskridandet sker framfor-
allt inom Klarastrandsledens vigomrade men dven ndrmast Blekholmstun-
nelns mynning. I detta omrade kommer ménniskor att vistas hogst tillfalligt.

Stomljud och vibrationer

Med byggnadstekniska atgéarder kan stomljud och vibrationer fran frimst
tagtrafiken 1 ndromradet begrénsas sé att gillande riktvirden inomhus klaras.

Elektromagnetiska filt
Mitningar av magnetfalt visar endast laga varden.

Naringsliv och jobb i regionen

Den nya hotell- och konferensanldggning &r viardefull for Stockholms image
och for Stockholm som destination. Férmdgan att kunna arrangera storre
internationella kongresser skapar 6kad medieuppmérksamhet och ar ett vik-
tigt led 1 den internationella marknadsforingen. Rétt hanterat kan effekterna
av olika kongresser och konferenser stidrka Stockholms varumaérke pa ett sétt
som annars formodligen inte kunnat astadkommas. For stadens och nérings-
livets framtida utveckling maste en centralt beldgen kongress- och métesan-
laggning anses vara av stor strategisk betydelse.

Som ovan ndmnts har Turismens Utredningsinstitut bedomt att hotell- och
konferensanlaggningen kommer att tillskapa 950-1 400 &rsverken.
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Kompensation for ianspréktagen gronyta

Plangenomforandet tar inte ndgon gronyta i ansprak.

Tillgénglighet

Planforslaget medger angdring inom 10 meter fran entréerna. I dvrigt svarar
den blivande fastighetségaren for att tillgédngligheten for funktionshindrade
inom fastigheten blir god.

Péverkan pé barn

Planforslaget har ingen direkt paverkan pé barn.

Kontorens sammanfattande synpunkter

Trafikfragor

Niérheten till Centralstationen innebér god tillgéng till kollektivtrafik for
anstillda och besokare till kontor, hotell- och konferensanldggning.

Savil hotellet som konferensanldggningen kan angdras med fordon frén tva
nivéer; dels fran den nedre nivan niva via Blekholmsgatan, dels fran Klara-
bergsvidukten via det nya angdringstorget. Kontoret angérs fran Klarabergs-
viadukten. Inom projektet planeras ca 200 parkeringsplatser vilket uppfyller
de planerade verksamheternas behov. Den 6vervidgande delen av parker-
ingsplatserna angors fran det nedre planet.

De nya verksamheterna bedoms enligt miljokonsekvensbeskrivningen alstra
ca 1 500 fordonsrorelser per dygn. Trafikkontoret stiller sig tveksamt till
denna forhallandevis laga trafikalstring med tanke pa exploateringens stor-
lek. Enligt miljokonsekvensbeskrivningen trafikerar all den nya trafiken
Klarabergsviadukten, vilket knappast stimmer da alla parkeringsplatser an-
gors frdn Blekholmsgatan. Ytterligare utredningar angaende trafikalstring
samt fordelning av trafiken bor genomforas sa att dessa kan ligga till grund
vid utformningen av gator samt signalanldggningar i anslutning till exploate-
ringen.

Den nya angoringsgatan skall anslutas till Klarabergsviadukten. Om anslut-
ningen skall vara en fullvirdig korsning och tilldta bade hdger- och véinster-
svéng till och frdn den nya gatan behdver korsningen signalregleras. En
oversyn samt eventuell samordning av signalanliggningarna ldngs Klara-
bergsgatan/-Klarabergsviadukten erfordras.

Jernhusen AB planerar att 6verdidcka sparomradet norr om Klarabergsvia-
dukten i framtiden. Angdringsgatans anslutning mot Klarabergsviadukten
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kan komma att pdverka utformning samt placering av anslutande gator frén
denna exploatering.

Flodet av oskyddade trafikanter i det aktuella omradet d4r mycket stort. Det
ar viktigt att vid utformningen ta hinsyn till savél trafiksdkerhet som fram-
komlighet for denna grupp. Géngbanors bredder samt utformning av kors-
ningspunkter méste prioriteras vid planeringen av omrédet.

Trafikkontoret bedomer att det omgivande gatunétet kommer att klara den
trafikokning som den nya exploateringen innebédr om hénsyn tas till ovan
ndmnda aspekter.

Ovrigt

Projektet dr, som ndmnts sdvil ovan som 1 forsdljningsérendet, av mycket
stor betydelse for Stockholm som mdtesplats och destination. Projektet utgdr
ocksé en viktig del av den pagéende stadsutvecklingen pa och invid Central-
stationsomradet. Merparten av omradet dgs av Jernhusen AB. Bolaget fér-
digstiller f n pa- och ombyggnad av del av kontorsfastigheten Blekholmen 3
vid Klarabergsgatan, snett mittemot f d postterminalen. Motsvarande férny-
else planeras dven for den byggnad inom Blekholmen 3 som delvis vetter
mot Kungsbron.

Tidig konceptuell bild over framtida éverddckning av Spdromrddt mm
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Staden dger den “tomt” invid hotell- och konferensprojektet och 6ver Klara-
strandsleden som avses didckas ver inom nédgra ar. En byggnad 6ver leden
kommer att ddmpa trafikbullret i omradet, ldka sdret 1 stadsbilden och bidra
till att Klarabergsgatan far en stadsmissig avslutning mot Kungsholmen.

NCC har nyligen paborjat bygget av en kontorsfastighet invid Ostra Jirn-
vigsgatan. Byggnaden kommer dven att stricka sig 1 vinkel dver sparomréa-
det och ha entréer fran Kungsbron.

Den dnnu ej dverdidckade delen av Centralbangarden utgdr en stor markre-
serv for framtiden. Jernhusen har tagit fram en vision for en framtida hel-
hetslosning for hela sparomradet fran Tegelbacken till Karlberg. Bangérden
ar dock f'n sa hart belastad att ndgon utbyggnad av betydelse ej forvéntas de
nirmaste dren. En mer omfattande utbyggnad kan troligtvis inte pabdrjas
forrdn Citybanan fardigstillts och pendeltigstrafiken flyttats. Hotell- och
konferensprojektet kommer ddrmed att std ensam nigra ar som markdr av
framtida utbyggnadsmojligheter.

SLUT
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