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Handl&ggare: Peter Granstrém 2003-09-11
Region Innerstad, Markbyran

Tel: 508 265 12

peter.granstrom@gfk.stockholm.se

Dnr: 99-512-2882 Till

Gatu och fastighetsndmnden

Genomforandebedut med dartill horande 6verenskommelser for kv
Svea Artilleri inom stadsdelen L adugar dsgar det.

FORSLAG TILL BESLUT

1.

Gatu och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att traffa dverens-
kommelser om byte och forsdjning av mark, upplatelse med tomtrétt,
exploatering mm, avseende Svea Artilleri, mellan gatu- och fastighets-
namnden och Immanuel skyrkans Forvaltning AB, SBC Mark AB,
Vasakronan AB, Fastighets AB Svea Artilleri, IM AB samt Stiftelsen
MHS-Eleven, i enlighet med vad som anges i kontorets utldtande.

Gatu- och fastighetsndmnden hemstéller att kommunfullmaktige
godkanner investeringsutgifter om 43 miljoner kronor enligt kontorets
utlatande och ger kontoret i uppdrag att genomféra projektet
(genomférandebes ut).

Gatu- och fastighetsndmnden hemstéller att kommunfullmaktige vid
antagande av ny detaljplan for kv Svea Artilleri mm, Dp 94148, undantar
planbestdmmel sen nl, samt andrar lydelsen av planbestémmelsen B1 till
" Bostéder. Handd tilléts i bottenvaningen”.

Gatu och fastighetsnamnden hemstaller att kommunfullmaktige —om
kommunfullméktige vid antagande av ny detaljplan for kv Svea Artilleri
mm, Dp 94148, inte undantar planbestammelsen nl enligt punkt 3 ovan —
godkanner investeringsutgifter om 50 miljoner kronor enligt kontorets
utldtande och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet
(genomférandebesi ut).

Gatu och fastighetsnéamnden hemstaller att kommunfullmaktige uttalar att
de delar av kvalitetsprogram tillhérande detaljplan for kv Svea Artilleri
mm, Dp 94148, som medfér olagenheter for tillgangligheten eller
vasentligt 6kade boendekostnader inte bor genomféras.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund
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SAMMANFATTNING

Stadsbyggnadsndamnden godkande 2003-06-10 ny detaljplan for kv Svea
Artilleri. Innan detaljplanen kan tas upp till kommunfullmaktige for antagande
maste gatu- och fastighetsnamnden forst behandla foreliggande fordag till
genomfdrandebes ut.

Detaljplanen innehaller nybyggnadsrétter motsvarande ca 350 |agenheter, varav
ca 205 lagenheter for adre- och vardboende i olika former, samt ca7 200 nt
BTA kontorslokaler. Planen innebar att Starrbéckséngens cirkuléra planstruktur
fullbordas. P& den gamla kaserngarden anlaggs ett torg och gronytor. Forsvars-
hogskolans byggnader mot Valhallavégen med flyglar bevaras, medan de
gamlastall- och ridhusbyggnadernarivs. Nya underjordiska garage byggs,
gang- och cykelstrék skapas och forstarks.

Vasakronan &ger huvuddelen av marken inom planomradet. Stadens mark-
innehav motsvarar byggrétter om knappt 14 000 nf BTA. Ca30% av stadens
byggrétt 6verlats till SBC. Resterande upplats med tomtrétt till Immanuels-
kyrkan. Forsaljning och tomtréattsupplatel se sker pa sedvanliga villkor.

For kontorets del innebdr genomférandet av detaljplanen dels att erforderliga

avtal tecknas, dels projektering och utférande av gator och gc-véagar inklusive
marksanering och grundforstarkning, dels viss samordning av aktiviteter inom
och i andutning till planomradet.

Den utforming av det offentliga rummet som — med stod av detaljplanen —
foredasi planens kvalitetsprogram, uppfyller varken tillganglighetskraven i
FN:s standardregler, Plart och bygglagen (PBL), Boverkets byggregler (BBR)
dler i ”Stockholm — en stad for ala, Riktlinjer for att skapa en tillganglig och
anvandbar utemilj¢” (GFN 2001-05-29). Detaljstyrning av materialval mm
medfor okade kostnader for staden och byggherrarna, vilket i forlangningen
kommer att avspegla sig pa boendekostnaderna. Kontoret foreslar darfor att
ndmnden hemstaller att kommunfullméktige, vid antagande av planen,
undantar planbestammelsen nl. For att ytterligare fa ner boendekostnadernatill
en rimlig niva foreslar kontoret att ndmnden hemstéller att kommun-
fullmaktige, vid antagande av planen, andrar lydelsen av planbestammelsen B1
till "Bostader. Handel tilldtsi bottenvaningen.” Kontoret foreslar vidare att
namnden hemstéller att kommunfullmaktige uttalar att de delar av kvalitets-
programmet som medfdr olégenheter for tillgangligheten eller vasentligt okade
boendekostnader inte bér genomforas.

De sammanlagda investeringsutgifterna for staden berdknas till ca43 miljoner
kronor, forutsatt att planbestdmmelsen n1 undantas. | annat fall okar stadens
investeringskostnader till ca 50 miljoner kronor. Exploateringskalkylen visar pa
ett nettooverskott for staden om ca 100 000 kr per ekvivalent |agenhet (alt ca
50 000 kr per ekvivalent |agenhet med bibehdlande av planbestammelsen nl).

Gatu- och fastighetskontorets expertrad for fastighetsfragor kommer att
behandla &endet den 22 september 2003.



UTLATANDE

Bakgrund

Stadsbyggnadsndmnden godkande 2003-06-10 fordag till ny detaljplan for kv
Svea Artilleri mm inom stadsdelen Ladugardsgérdet, Dp 94148.

Planomradet omfattar Svea Artilleris kasernomrade frén 1877. Byggnaderna
utmed Valhallavdgen med flyglar & vabevarade och anvénds for ndrvarande
av Forsvarshogskolan. Stall- och ridhusbyggnadernai omradets norra del,
som fram till arsskiftet 1998/99 anvandes av Sveriges Television, har under
arens lopp blivit férvanskade genom ansenliga p&, om- och tillbyggnader.
Kaserngarden har bebyggts med byggnader av mycket provisorisk karaktéar.

Nér bostadsbebyggel sen pa Starrbéacksangen uppfordes vid 1990-talets borjan
var det inte mojligt att fullborda omradet, eftersom erforderlig mark inte
kunde tasi ansprak. Vid arsskiftet 1998/99 |amnade Sveriges Television
kvarteret, vilket aktualiserade fardigstéllandet av omradet. 1997 begérde gatu
och fastighetsnamnden en detaljplaneutredning for omradet.

Programsamrad holls hosten 1999. Efter att ett eventuellt bevarande av de
forvanskade stall- och ridhusbyggnaderna utretts besl utade stadsbyggnads-
namnden 2001-01-18 att ga vidare med rivningsalternativet. Plansamréd holls
I maj 2001. Déarefter omarbetades planforslaget och stélldes dutligen ut i
februari- mars 2003. Stadsbyggnadsnamnden godkande detaljplanen 2003-06-
10. Innan detaljplanen kan tas upp till kommunfullmaktige for antagande
maste gatu- och fastighetsnamnden forst behandla foreliggande forslag till
genomfdrandebed ut.

Merparten av marken tillhor Vasakronan, medan staden forfogar over 35,8%
av de tillkommande byggrétterna. Gatu- och fastighetsnamnden besl utade
2000-08-22 att ge SBC Mark AB respektive |mmanuel skyrkans Forvaltnings
AB markanvisning for vardbostader mm pa stadens mark. Hosten 2001 sdlde
Vasakronan delar av sin mark till IM AB.

Tidigare bedut

Foljande bedut har hittills fattats i &rendet:

1997-11-18, GFN: Bedlut om att begéra detaljplaneutredning.
1998-02-26, SBN: Beslut att pabdrja planarbetet med programsamrad.
1999-11-16, GFN: Remissvar programsamrad.

2000-06-08, SBN: Bedlut att upprétta férdag till ny detaljplan.
2000-08-22, GFN: Bedlut att anvisa mark till SBC och Probitas.
2001-01-18, SBN: Bedlut att genomféra plansamrad.
2001-06-12, GFN: Remissvar plansamrad.

2002-02-21, SBN: Bedlut att genomfora utstélining.
2003-03-11, GFN: Remissvar utstdllt planfordag.

2003-06-10, SBN: Bedlut att godkénna detaljplanen.
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Beskrivning av projektet
Detaljplanen innebér foljande.

Kasernkvarterets huvudbyggnad mot Vahallavagen, med tillhérande
sidoflyglar, bevaras och Q-mérks, medan stall- och ridhusbyggnaderna i
kvarterets norra del rivs. Parallellt med sidoflyglarna placeras tva
halvcirkuldra byggnader avsedda for kontorsandamal.

Starrbacksangens bostadsenklav kompletteras och den koncentriska

planstrukturen fullfoljs. Ringbebyggelsen pa 6-7 vaningar, med den hogre
delen mot Lojtnantsgatan och Bo Bergmans Gata, innehaller portiker i tva
plan. Avsikten med portikerna ar att ordna ljusingdpp till bostadsgérdarna.

Den sa kallade ekerbebyggel sen kompletteras med tre nya lameller,
sammanbyggda med ringbyggnaden, langs Starrangsringen. Mot gatan
reserveras bostadshusens bottenvaningar for social och kommersiell service,
vilket kan vara handel, en vardinréttning eller lokaler for samvaro
tillhdrande trygghetsboendet. Ekerbyggnadernas spetsar mot Starrangs-
ringen reserveras i bottenvaningen foér handel.

Ett dldrevard- och seniorboende placeras som en integrerad del inom
ekerstruk turen. De funktionella kraven har dock inneburit en stérre volym
kring en sluten innergard. Byggnadens form och hojdskaa har anpassats till
Starrbackséngens bebyggel se.

Ett cirkulart bostadstorn om 16 vaningar med den Gversta vaningen
indragen, det s& kallade Svea torn, uppfors vid L&jtnantsgatan mellan
kasernkvarteret och Starrbacksangen. Hela bottenvaningen i denna byggnad
reserveras for handel.

En befintlig byggnad vid Jungfrugatan kompletteras. Tillbyggnaden rymmer
livsmedelsbutik, kontor och studentlagenheter.

Sammanfattningsvis far omradet ett tillskott pa totalt ca 350 |agenheter,
varav ca 125 vanliga bostadslagenheter, ca 40 |&genheter for seniorboende,
ca 95 lagenheter for trygghetsboende, ca 70 |agenheter for vardboende, och
ca 20 studentlégenheter. Knappt hélften av de planerade |agenheterna &
smalagenheter (1-2 RoK). Den sammanlagda nybebyggel searean innefattar
ca 39 000 nt ljus BTA, varav ca 32 000 nt fér bostader och ca 7 200 nt
kontorslokaler.

Biltrafik och parkering

Kvarteret ligger i ett centralt och kollektivtrafiknéra lage i staden.
Valhallavégen och Lidingovagen trafikeras av flerabussar i linjetrefik.
Néarmaste tunnelbanestation & Stadion med uppgang vid Musikhtgskolan
paVahallavagen.

Med bil angdrs omradet via Jungfrugatan respektive Lidingévagen. Genom:
fartstrafik medges g i detaljplanen De tva ringgatorna L 6jtnantsgatan och
Bo Bergmans Gata forlangs och avdutas vid kasernparken.

K asernbebyggel sen angors pa kvartersmark.



Parkering ordnas i underjordiska garageanlaggningar i andutning till den
nya bostadsbebyggel sen under L§jtnantsgatan samt i ett storre
parkeringsgarage under kaserngarden. Totalt inryms ca 440 p-platser.

Gang- och cykelstrak

En ny bred trappa, med en sidolagd ramp, framfor kasernkvarterets
huvudbyggnad markerar den offentliga entrén fran Valhallavagen.
Huvudstraket 16per genom kasernparken och vidare mot Starrbacksangens
mitt.

Det befintliga gangstraket fran Stadions tunnel baneuppgang vid
Musikhogskolan, vaster om kasernkvarteret, bibehdlls och rustas upp. Pa
denna vég medges ingen genomfartstrafik till Starrbacksangen, men
lokaltrafik till och fran Musikhogskolan passerar dven fortsattningsvis har.

Ett nytt gangstrak foreslas etableras strax sydost om kasernkvarteret, i
Sibyllegatans férlangning, genom att en trappa anléggs i slénten mot
Vahalavagen. Cykeltrafiken integreras med omradets lokalgator.

:;,hm_

Fig 1. lllustrationsplan
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Overenskommelser om byte och forsiljning av mark, exploatering mm

Kontoret har med 6vriga berdrda fastighetsdgare och byggherrar inom
planomradet forhandlat fram ett avtal spaket bestdende av ett ramavtal, en
overenskommelse om fordelning av byggrétter, tre avtal om overlatelse av
mindre fastigheter, en 6verenskommel se om fastighetsreglering samt su
olika 6verenskommelser om exploatering (varav en med tomtrétts-
upplatelse). Dessa avtal och deras underbilagor omfattar ca 120 A4-sidor.
Av praktiska skd har kontoret valt att inte bilégga avtalen till detta
tjansteutl dtande. Huvudpunkterna i avtalen beskrivs istéllet har nedan.

Kontoret ber nu namnden att ge kontoret i uppdrag att tréffa dessa
Overenskommelser.

Overenskommel se om fordelning av byggratter

Staden &ger i dagsl&get en knapp fjardedd (22,3%) av marken inom
planomradet. Detaljplanen ar dock utformad pa ett sddant satt att ungefar
hélften av de tillkommande byggrétterna ar forlagdatill stadens mark.
Nuvarande fastighetsindel ning maste emellertid géras om innan projektet
kan genomforas. Av praktiska skal har kontoret darfor forhandlat fram en
dverenskommel se med de 6vriga fastighetsdgarna inom planomradet —
Vasakronan AB och Fastighets AB Svea Artilleri (f.d. Fastighets AB
Kasernen i Stockholm) — dér byggrétterna inom planomradet fordelas
procentuel It enligt féljande: staden 35,8%, Vasakronan 59,6%, FAB Svea
Artilleri 4,6%.

Overenskommelser om fastighetsreglering samt forsaljning av mark

For att detaljplanen ska kunna genomfdras kravs omfattande fastighets
regleringar, dar mark overférs mellan ett storre antal fastigheter. Kontoret
har tillsammans med 6vriga fastighetsdgare och byggherrar inom plan
omradet, i samrad med lantméterimyndigheten, tagit fram ett forslag till
fastighetsreglering som innebér att alla granser regleras pa en och samma
gang. Detta medfor att byggstart kan ske omgaende efter att besvérstiden
for den antagna detaljplanen gatt ut. Upplagget kréver dock att samtliga
byggherrar & lagfarna fastighetségare, vilket i dagdéget inte &r fallet med
exempelvis IM och SBC. Som ett forstaled i fastighetsregleringen foredar
darfor kontoret att tre smafastigheter styckas av fran stadens mark och
overlats till IM, SBC och MHS-Eleven. Dérefter sker den stora fastighets-
regleringen, som for stadens del innebér att staden i enlighet med ndmndens
markanvisning 2000-08-22 dverl&er mark motsvarande ca 4 200 nt ljus
BTA till SBC. Resterande del av stadens byggrétt (ca9 700 nt ljus BTA)
upplats med tomtrétt till Immanuel skyrkan. Dastadens byggrétt inte racker
till bada de byggherrar som givits markanvisning, koper SBC resterande del
av sin byggrétt fran Vasakronan/JM.

Fastighetsindelning fére och efter reglering framgér av fig 2a och 2b.



Fig 2a. Nuvarande fastighetsindelning. Fig 2b. Fastighetsindelning efter reglering.

A: Stadens fastighet Svea Artilleri 15. A: Stadens fastighet Svea Artilleri 15— upplats med tomtr att
B: Vasakronans fastighet Svea Artilleri 14. till Immanuel skyrkan.

C: FAB Svea Artillerisfastighet Svea Artilleri 7. B: Vasakronans fastighet Svea Artilleri 14.

D: MHS-Elevens tomtréatt Svea Artilleri 2 (upplaten av Statens  C: FAB Svea Artilleris fastighet Svea Artilleri 7.

Fortifikationsverk).

D: MHS-Elevenstomtratt Svea Artilleri 2.

E, F, G: Smafastigheter som—somett led i den kommande E: JMs nya fastighet.
fastighetsregleringen — styckas av fran stadens fastighet och F: SBCsnya fastighet (varav ca halften av marken overlats av
saljstill IM, SBC respektive MHS-Eleven. staden, resterande av Vasakronan/JM).

G: MHS-Elevens nya fastighet.

Overenskommelser om exploatering
Nedan foljer korta sasmmanfattningar av de dverenskommelser om
exploatering som staden tagit fram med respektive byggherre.

Samtliga avtal foljer i stort de standardmallar som tagits fram av kontoret i
samrad med juridiska avdelningen, och de innehdller de sedvanliga
paragraferna om ekologiskt byggande, dagvattenhantering, tillgénglighet
etc. Samtliga byggherrar forbinder sig ocksa att folja det av stadsbyggnads-
kontoret framtagna kvalitetsprogrammet, foérutom i de fall det skulle
innebdra kostnader som kontoret och respektive byggherre gemensamt
beddmer vara oskaligt htga. Samtliga byggherrar utom Immanuel skyrkan
erlagger gatukostnadserséttning till staden, i proportion till nybyggnads-
rétten. SBC betalar dock bara gatukostnadserséttning fér den mark man inte
koper av staden.

Utdver dettainnehdller varje verenskommelse paragrafer som &r specifika

for just det delprojekt de avser. De viktigaste av dessa paragrafer
sammanfattas h&r nedan.
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Vasakronan: Vasakronan avser bygga tva kontorshus innehdllande ca 7 200
nt ljus BTA, samt ett stérre underjordiskt parkeringsgarage. Vasakronan
bygger helt pa egen mark. Vasakronan ger staden servitut for allméan gata
(férlangning av Bo Bergmans Gata), och for gc-gangstrék mellan Bo
Bergmans Gata och L jtnantsgatan, gc-strak mellan Bo Bergmans Gata och
Valhallavagen samt del av gc-strék mellan L 6jtnantsgatan och
Valhallavéagen. Vasakronan forbinder sig att utan kostnad for staden hélla
ovrigai planen x-markerade omraden 6ppna for allmén ge-trafik, sa snart
exploateringen & genomford. Vasakronan godkénner Q-mérkning av
befintliga byggnader och avsager sig alla ersattningskrav mot staden med
anledning av detta. P.g.a. den vikande konjunkturen for kontorslokaler &r
det osékert ndr VVasakronan kommer att genomforasin del av
exploateringen.

IM: IM avser bygga ca 11 500 nt ljus BTA bostéder (bostadsrétter) och
forbinder sig att bygga ett underjordiskt parkeringsgarage som skall forstrja
samtliga bostader inom planomradet. Garaget skall upplétas som en
gemensamhetsanlaggning. JM bygger helt pa mark som man kopt av
Vasakronan. JM ger staden servitut for allman gata (forléngning av
L6jtnantsgatan), samt for del av gc-strék mellan Lojtnantsgatan och
Vahallavagen. M forbinder sig att utan kostnad for staden halla 6vrigai
planen x-markerade omréden dppna for alméan ge-trafik. M skall i forsta
hand bekosta eventuell sanering av marken. Visar det sig att saneringen av
IM:s mark & dyrare &n saneringen av marken i planomradet i 6vrigt, skall
staden och JM ta upp férhandlingar om omférdelning av kostnader
(beroende pa att delar av IM:s mark ursprungligen kommer fran stadens
fastighet Svea Artilleri 15, &ven om den formella 6verlatelsen gér via
Vasakronan). JM forbinder sig att inte sparra av portiker inom fastigheten.

SBC: SBC avser byggaca 8500 nt ljus BTA seniorbostader i sk.
trygghetsboende (bostadsrétter). Ungeféar halva denna byggrétt har SBC
kopt fran staden, i enlighet med namndens markanvisning 2000-08-22. SBC
forbinder sig att utan kostnad for staden hallai planen x markerade
omréaden dppna for allman ge-trafik. Staden stér for halften av de kostnader
som uppkommer vid en eventuell marksanering. SBC skall uppléata sex st
speciallagenheter till Ostermalms Stadsdelsnamnd for en gruppbostad. SBC
forbinder sig att inte sparra av portiker inom fastigheten.

MHS-Eleven: MHS-Eleven avser bygga ca 3 200 nt ljus BTA bostader
avsedda for Forsvarsmaktens personal, i fosta hand larare och elever pa
Forsvarshogskolan (hyresrétter). MHS-Eleven bygger dels padmark som
Fortifikationsverket uppldtit med tomtrétt, dels pa mark man kopt av FAB
Svea Artilleri och Vasakronan. MHS-Eleven ger staden servitut for del av
gangstrak mellan Bo Bergmans Gata och Valhallavagen. MHS-Eleven
forbinder sig att inte spéarra av portiker inom fastigheten.

| mmanuel skyrkan: |mmanuelskyrkan avser bygga vardhem, seniorbostader
och studentbostader (hyresrétter) om sammanlagt ca9 700 nt ljus BTA.
Staden uppléter marken med tomtrétt, i enlighet med namndens
markanvisning 2000-08-22. Staden bekostar eventuell sanering av marken
och flytt av befintlig VA-huvudledning. Staden betalar ut grundl&ggnings-




bidrag enligt gallande regler. Immanuel skyrkan skall upplata ca 50

|agenheter inom fastigheten som vardhem fér Ostermalms Stadsdel snamnd,

om stadsdel snamnden sa 6nskar. Om dverenskommel se med
stadsdel snamnden inte tréffats senast 2004-03-31 ager |mmanuel skyrkan
rétt att istallet driva vardhemmet i egen regi.

Miljokonsekvenser

Detaljplanen innebér konsekvenser for kulturmiljo och stadsbild i och med
att den norra delen av kasernbebyggelsen, vilken Stadsmuséet klassificerat
som vardefull, rivs och ersétts bostadsbebyggel se. Stadsmiljon i
Institutionsbandet forbéattras dock dels av att befintlig barackbebyggelse
rivs, dels av att Nybrogatans strak tydligt leds vidare fran stenstaden mot
N ational stadsparkens naturomrade.

Detaljplanen forbéttrar tillgangligheten till park- och naturomraden i
institutionsbandet samt utvecklar parkstrukturen i stadsdelen. Utvecklingen
av parkstrukturen innebér att stadsekologin starksi ett viktigt omrade
mellan norra och sodra Djurgardens naturomraden.

Det genomgaende parkstraket i detaljplanen forbéttrar trafiksituationen for
gang- och cykeltrafikanter. Den nya bostads- och kontorsbebyggelsen far
dessutom tillgang till parkeringsplatser i underjordsgarage vilket avlastar
omradet fran storningar orsakade av ytparkeringar.

Delar av den tilltankta bebyggel sen ligger inom Naturvardsverkets
rekommenderade skyddsavstand pa 200 meter mellan bostader och
ridanléggning. Analyser visar dock att hastverksamheten inte bedoms
paverka bostadernai Starrbéacksangen i form av stérande lukt. Den Gppna
utformningen av omrédet runt stallet bidrar till god utvadring.

Detaljplanen antas inte leda till att miljokvalitetsnormen for kvavedioxid
Overskrids. Tillskottet av trafik fran de nya bostéderna & marginellt i
forhdlande till 6vrig trafik i omradet.

Detaljplanen ger forutséttningar for tillkomst av ny bostadsbebyggelse i
skarmade |agen med avseende pa bullerstérningar fran Valhallavagen och
Lidingovéagen. Ingen ny bostadsbebyggelse foredas i bullerutsatta |agen.

Detaljplanen innebér att dagvattnet kan omhandertas lokalt genom
markinfiltration.

Bostadernai planomradets nordvastra del riskerar att fa daliga
ljusforhallanden.

Erforderliga justeringar av detaljplanen och dess kvalitetsprogram
Utformning av det offentliga rummet

Savd gatu- och fastighetsnamnden som byggherrarna framforde under
utstalIningen stark kritik mot planbestdmmelsen nl (" hardgjorda ytor
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beldggs endast med natursten”). Trots detta finns planbestémmel sen kvar
nér nu detaljplanen gétt vidare for antagande. Planens s.k. kvalitetsprogram
(gestaltningsprogram) foreskriver med stéd av denna planbestdmmel se att
merparten av de dppna ytorna inom planomradet beldggas med smagatsten,
smyckade med granitstrélar vilka riktar sig mot mitten av den damm som

finnsi det intilliggande bostadsomradet Starrbacksangen.

Sett ur tillganglighetssynpunkt & den foreslagna ytbel éggningen, med
smégatsten pa gangytorna, mindre lamplig. De féreslagna granitstrdlarna
ma vara l&ttare att ta sig fram pa, men dessa har med nagot undantag inte
orienterats efter tankta gangstrak, utan efter estetiska aspekter. UtGver detta
finns en méngd foreskrifter i kvalitetsprogrammet som kommer att ha en
menlig inverkan pa tillgangligheten. Dessa redovisasi bilaga 1.
Sammantaget bedomer kontoret att den foreslagna utformningen varken
uppfyller tillganglighetskraven i FN:s standardregler, Plan och bygglagen
(PBL), Boverkets byggregler (BBR) eler i ” Stockholm — en stad for alla,
Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar utemilj6” (GFN 2001-
05-29). Som néamnden uttalade i sitt remissvar 2003-03-11 skall staden vid
nybyggnation se till att &gérda tillganglighetsproblem, inte skapa nya.

Vidare skulle den féreslagna utformningen medfdra anldggnings- och
driftskostnader 1angt utdver det normala, vilket i forlangningen drabbar de
boende i form av tkade boendekostnader. Kontoret tycker att det & en



mycket olycklig utveckling i en tid da efterfragan pa billigare bostader blir
alt storre. Utslaget pa hela omradet skulle kostnaderna for
markanlaggningar bli knappt 1 300:- per n? BTA byggrétt. Som en
jamforelse kan namnas S:t Eriksomradet pa Kungsholmen — ett omrade med
en erkant hog standard — dar markanl &ggningarna kostade ca 450 per nt
BTA byggrétt (1997-2000 ars penningvérde). Gaturummet i det
intilliggande bostadsomradet Starrbacksangen — vilket planomréadet enligt
planbeskrivningen &r tankt att vara ett fullbordande av — har en for
innerstaden helt normal standard, med asfaltgator och gangbanor med
betongplattor. Kontoret ser darfor ingen anledning att kosta pa det aktuella
planomradet en Gverstandard som normalt bara anvandsi kulturhistoriskt
viktiga miljoer, exempelvis Gamla Stan.

For att detaljplanen skall kunna genomféras med rimlig ekonomi och for att
de almant tillgangliga ytorna skall kunna anvandas av ala medborgare,
kravs en grundlig omarbetning av markplaneringen. Denna omarbetning bor
utforas i néra samarbete med byggherrarna och kontorets tillganglighets
experter.

Handel i bottenvaningen

Stora delar av den féreslagna bostadsbebyggel sen skall enligt
planbestammel serna ha olika former av lokaler i bottenvaningarna.
Planbestammel sen &r tvingande och av planbeskrivningen framgar att
bostadskomplement som tvéattstugor och cykelrum inte till&ts.

Som gatu- och fastighetsndmnden framholl i sina remissvar 2001-06-12 och
2003-03-11 bor antalet |okaler anpassas efter faktiskt behov. Varken
kontoret eller byggherrarna bedomer att det ens till sj@vkostnadspris gar att
hyra ut s pass stora lokalytor i denna del av staden. Erfarenheter fran den
narliggande Tessinparken visar att manga lokaler kommer att sta tomma,
vilket kommer att resulterai tkade boendekostnader.

Kontoret anser att aktuella planbestammel serna skall mjukas upp till att
istdllet innebéra att handel tillatsi bottenvaningarna.

Detaljstyrning av bebyggel sens utformning

Kvalitetsprogrammet innehaller en mangd skrivningar som styr

bebyggel sens utformning i detalj. Exempelvis foreskrivs osedvanligt stora
fonsterytor, invandiga stupror, anvandande av vissa byggnadsmaterial mm.
Sammantaget bedomer kontoret och byggherrarna att dessa detaljregleringar
kommer att innebéra en betydande 6kning av bygg- och driftkostnaderna,
vilket i duténdan kommer att ledatill htgre boendekostnader.

Med hanvisning till ovanstaende foredar kontoret att ndmnden hemstéller
till kommunfullmaktige att vid antagande av detaljplanen undanta
planbestammelsen nl1, samt &ndra inneborden av planbestémmelsen B1 till
"Bostader. Handel tillats i bottenvaningen”. Vidare foredar kontoret att
namnden hemstaller att kommunfullmaktige uttalar att de delar av
kvalitetsprogrammet som medfor oldgenheter for tillgangligheten eller
vasentligt 6kade boendekostnader, inte bor genomféras.
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Ekonomi

Int&kter

Ca 70% av stadens mark inom planomradet upplats med tomtrét till
Immanuel skyrkan. Resterande Gverlats med dganderétt till SBC. Stadens
intakter utgors dels av forsaljning av mark, dels av det markvérde som
skapas genom planlaggningen, dar markvardet utgors av det berdknade
avgadsunderlaget vid en framtida tomtrattsuppl ételse, dels av
gatukostnadserséttning fran byggherrarna. Exploateringskalkylen visar pa
intakter om ca 57 miljoner kronor.

Investeringar

Stadens utgifter utgors av kostnader for byggande av nya gator och gc-
vagar, sanering av mark, flyttning av befintliga VA -ledningar, utbetalning
av grundlaggningsbidrag mm. Preliminéra kalkyler visar pa utgifter om ca
43 miljoner kronor.

Skulle kommunfullméktige vélja att vid antagande av detaljplanen inte
undanta planbestdmmel sen nl, blir stadens investeringskostnader for
projektet istdllet ca 50 miljoner kronor. De ekonomiska konsekvenserna for
byggherrarna (och i férlangningen de boende) blir dock betydligt stérre, da
stérre delen av de ytor som omfattas av den aktuella planbestdmmel sen &r
forlagdartill kvartersmark. Sett till omradet i sin helhet medfor
planbestammelsen n1 och den i kvalitetsprogrammet féreslagna

bel ggningen att markanl ggningskostnaderna ékar med drygt 45% (fran ca
35 miljoner kronor till ca 52 miljoner kronor).

Drift och underhall

Preliminéra berakningar visar att drift och underhall for de tillkommande
gatorna och gc- vagarna kommer att uppgatill ca 600 000 kronor/ar.
Kontoret har vid denna berdkning utgatt ifran att kvalitetsprogrammet inte
behover foljas vid byggande av gator och gc-vagar. Enligt kontorets
erfarenhet skulle den ytbeldggning som foresldsi kvalitetsprogrammet —
sméagatsten och granithallar pa korytor och vandplaner — ge stora framtida
underhdlIsproblem, vilket skulle resulterai betydligt hogre framtida
underhallskostnader an i normalfallet.

Risker

Detaljplanen for kv Svea Artilleri stélldes ut under varen 2003. Under
remisstiden och utsté8liningen har ett flertal sakagare framfort synpunkter.
Ett eventuellt 6verklagande av den antagna planen skulle férsena
byggstarten men troligen inte &ventyra ett genomfdrande.

Stor osakerhet rader kring kostnaderna for en eventuell marksanering inom
omrédet. Da storadelar av omradet idag ar bebyggt har endast ett fétal
prover kunnat géras. Kontoret anser dock att staden har en fordran pa staten
fOr dessa kostnader, eftersom staten 6verlé marken till staden 1996.



Genomfdrande och tidplan

For kontorets del innebér genomforandet av detaljplanen dels att
erforderligaavtal tecknas, dels projektering och byggande av gator
inklusive marksanering och grundforstarkning.

Utbyggnaden kréver samordning mellan staden och de olika byggherrarna.
Sarskild vikt kommer darfor att laggas vid samordning av tidplaner,
transporter och etableringar mm.

Omradet planeras att byggas ut i foljande ordning:

1. Stal- och ridhusbyggnaderna samt den tillfalliga bebyggelsen pa
kaserngarden rivs.

2. Den underjordiska garageanléggningen under Lojtnatsgatan borjar
byggas.

3. Gator med ledningar byggs upp till asfaltgrus. Dessa byggs delvis ovan
pa garageanl aggningen.

4. Uppforandet av de nya bostadshusen paborjas.

5. Gator, torg och gronytor iordningstélls (med undantag for Vasakronans
fastighet) med beldggning, kantsten, belysning, trad och dylikt.

6. Da kontorsmarknaden vander uppét borjar Vasakronan bygga garaget
under den gamla kaserngérden. Delar av Bo Bergmans Gata stangs av
tillfalligt och grévs upp.

7. Vasakronans kontorshus borjar byggas. Samtidigt aterstélls Bo
Bergmans Gata.

8. Markytorna inom Vasakronans fastighet iordningstélls med beldggning,
belysning, trad och dylikt.

Tidplan bostader

Antagande KF kvartal 4, & 2003
Laga kraft for detaljplanen kvartal 1, ar 2004
Fastighetshildning/bygglov kvartal 1, ar 2004
Markarbeten paborjas kvartal 1, & 2004
Byggstart, MHS-Eleven proj 1 kvartal 1, ar 2004
Byggstart, garage under L§jtnantsgatan kvarta 1, ar 2004
Byggstart, IM proj 1, SBC, MHS-Eleven proj 2  kvartal 2, ar 2004
Byggstart, M proj 2, Immanuel skyrkan kvartal 1, ar 2005
Inflyttning, bostéder 2005-2006

Tidplan kontor

Byggstart, garage under kasernparken tidigast kvartal 3, 2005
Byggstart, Vasakronan tidigast kvartal 1, 2006
Inflyttning, kontor tidigast kvartal 1, 2007

Tidplanen forutsétter att beslut om detaljplan och genomférande kan fattas i
huvudsak utan bordl&ggningar och dverklaganden. Rivningsarbeten
forutsatts kunna paborjas innan detaljplanen vinner laga kraft.

Nasta beslut i gatu- och fastighetsndmnden blir i samband med
slutredovisningen, tidigast varen 2007.
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Kontorets synpunkter och férslag

Kontoret anser att detaljplanen kan antas, i huvudsak enligt det forslag som
godkants av stadsbyggnadsnamnden. Om kraven paen tillganglig utemiljo
for alla ska kunna uppfyllas, och om stadens och byggherrarnas
exploateringskostnader ska kunna landa pa en rimlig niva, maste dock
detaljplanen och det tillhtrande kvalitetsprogrammet modifieras pa négra
punkter.

Kontoret foresar att ndmnden hemstéller att kommunfullmaktige vid
antagande av ny detaljplan for kv Svea Artilleri mm, Dp 94148, undantar
planbestdmmelsen nl, samt andrar lydelsen av planbestdmmelsen B1 till
"Bostader. Hande tillats i bottenvaningen”.

Kontoret foresar att namnden hemstaller att kommunfullméaktige uttalar att
de delar av kvalitetsprogram tillhérande detaljplan for kv Svea Artilleri mm,
Dp 94148, som medfor oldgenheter for tillgangligheten, eller vasentligt
Okade boendekostnader, inte boér genomféras.

Kontoret fored&r att namnden ger kontoret i uppdrag att tréffa de
dverenskommelser om byte och forsajning av mark, upplatelse med
tomtrétt, exploatering mm som beskrivsi detta utlatande.

Kontoret foresar att namnden hemstaller att kommunfullmaktige godkanner
investeringsutgifter om 43 miljoner kronor och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet.

SLUT



