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Handl&ggare: Peter Granstrém 2004-11-02

Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 265 12
peter.granstrom@gfk.stockholm.se

Dnr 99-512-2882 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Fornyat genomforandebeslut med dartill horande 6ver enskommel ser
for kv Svea Artilleri p& Ostermalm.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden godkénner genomférandet av exploatering
inom kvarteret Svea Artilleri omfattande investeringsutgifter om 43 mnkr
och investeringsinkomster om 7,5 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att traffa ramavtal
med tillhdrande Gverenskommelser om byte och forsajning av mark,
fastighetsreglering, exploatering mm, avseende Svea Artilleri, mellan
gatu- och fastighetsndmnden och Immanuel skyrkans Forvaltning AB,
SBC Mark AB, Vasakronan AB, Stiftelsen MHS-Eleven, Fastighets AB
Svea Artilleri, statens fortifikationsverk, Gruvmannen 23 Ekonomisk
forening, Gruvmannen 25 Ekonomisk forening samt Gruvmannen 27
Ekonomisk férening, i enlighet med vad som angesi kontorets utlatande.

Goran Gahm
tf

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Foreliggande férslag till genomforandebesiut &r i ala vasentliga delar iden-
tiskt med det beslut som némnden 2003-09-30 hemstéllde till KF. Tillika &
de avtal som kontoret nu ber att fai uppdrag att tréffai ala avgorande delar
identiska med de avtal som ndmnden genom beslutet 2003-09-30 gav kon-
toret i uppdrag att tréffa.
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Att beslutet nu maste tas upp igen beror pa att det tidigare till KF hem-
stéllda genomforandebes utet — pa grund av en byggherres avhopp strax
efter namndens beslut — aldrig togs upp till KF. Avhoppet har ocksa medfort
att vissa parter i de foreliggande avtalen har méast bytas ut. Kontoret ber nu
namnden att anyo ge kontoret i uppdrag att tréffa dessa avtal. D& ndmndens
del agationsniva nu hojts kan namnden fatta beslut utan att hemstallatill KF,

Arendet behandlar genomforande av detaljplan for Svea Artilleri, Dp 94148,
vilken antogs av KF 2004-03-15. Planen har vunnit laga kraft.

Detaljplanen innehaller nybyggnadsratter motsvarande ca 350 |agenheter, varav
ca 205 |agenheter for adre- och vardboende i olika former, samt ca 7 200 m?
BTA kontorslokaler. Planen innebar att Starrbéckséngens cirkuléra planstruktur
fullbordas. Pa den gamla kaserngarden anléggs ett torg och gronytor. Forsvars-
hogskolans byggnader mot Valhallavdgen med flyglar bevaras, medan de
gamla stall- och ridhusbyggnaderna nu rivits. Nya underjordiska garage byggs,
gang- och cykelstrak skapas och forstarks,

Vasakronan ager huvuddelen av marken inom planomradet. Stadens mark-
innehav motsvarar byggratter om knappt 14 000 m* BTA. Ca30% av stadens
byggrétt 6verlatstill SBC, via den ekonomiska féreningen Gruvmannen 23.
Resterande upplats med tomtrétt till |mmanuel skyrkan. Forsaljning och
tomtréttsuppl atelse 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.

De sammanlagda investeringsutgifterna for staden beréknas till ca 43 miljoner
kronor. Forsaljningsinkomster och avga dsunderlag uppgar till sammanlagt ca
70, 6 mnkr. Exploateringskalkylen visar pa ett nettodverskott for staden om ca
80 000 kr per ekvivalent lagenhet.

Expertradet godkande drendet den 22 september 2003.

UTLATANDE

Bakgrund

Kommunfullméktige antog 2004-03-15 ny detaljplan for kv Svea Artilleri mm
inom stadsdelen Ladugardsgérdet, Dp 94148. Detaljplanen har efter avslaget
Overklagande vunnit laga kraft.

Planomradet omfattar Svea Artilleris kasernomrade fran 1877. Byggnaderna
utmed Valhallavégen med flyglar & vabevarade och anvands for nérvarande
av Forsvarshdgskolan. Stall- och ridhusbyggnadernai omrédets norra del,
vilka nu rivits, blev under &rens lopp forvanskade genom ansenliga p&-, om-
och tillbyggnader. K aserngarden bebyggdes med byggnader av mycket
provisorisk karaktar. Aven dessa byggnader har nu rivits.
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Nér bostadsbebyggel sen pa Starrbécksangen uppfordes vid 1990-talets borjan
var det inte mgjligt att fullborda omrédet, eftersom erforderlig mark inte kunde
tasi ansprak. 1997 begérde gatu- och fastighetsnamnden en detaljplane-
utredning 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. Plansamrad holls
i mgj 2001. Detaljplanen godkéndes av stadsbyggnadsnéamnden 2003-06-10,
och antogs av kommunfullmaktige 2004-03-15. Planen dverklagades till
regeringen, som avslog Overklagandena 2004-10-07. Planen vann darmed
laga kraft.

Merparten av marken tillhér Vasakronan, medan staden forfogar 6ver 35,8%
av de tillkommande byggrétterna. Gatu- och fastighetsndmnden bes utade
2000-08-22 att ge SBC Mark AB respektive Immanuel skyrkans Forvaltning
AB markanvisning for vardbostader mm pa stadens mark. Hosten 2001 salde
Vasakronan stérre delen av sin mark till IM AB.

2003-09-30 togs genomforandebeslut upp i GFN. D& stadens investerings-
utgifter Gversteg namndens davarande del egationsniva hemstéllde ndmnden
att KF skulle godkénna genomforandebes utet. Kort dérefter drog sig JM ur
kopet av Vasakronans mark, vilket fick till foljd att de avtal som ndmnden
givit kontoret i uppdrag att tréffa inte kunde skrivas under. JM:s avhopp med-
forde ocksa att genomférandebes utet aldrig togs upp i KF.

Vasakronan har nu tréffat avtal om att 6verldta IM:stidigare byggrétt till de
ekonomiska foreningarna Gruvmannen 25 och 27. Dessa ekonomiska fore-
ningar &gs f.n. av Vasakronan men kommer att 6verlatastill en annan kand
bostadsbyggare, vars namn Vasakronan annu inte kunnat presentera for kon-
toret p.g.a. att forhandlingarnainte & avslutade. Det redan framtagna avtals-
paketet kan nu undertecknas, men med delvis andra parter &n tidigare.

Tidigare beslut
Foljande bedlut har hittills fattats i drendet:

1997-11-18, GFN:
1998-02-26, SBN:
1999-11-16, GFN:
2000-06-08, SBN:
2000-08-22, GFN:
2001-01-18, SBN:
2001-06-12, GFN:
2002-02-21, SBN:
2003-03-11, GFN:
2003-06-10, SBN:
2003-09-30, GFN:

Beslut om att begéra detaljplaneutredning.

Beslut att paborja planarbetet med programsamrad.
Remissvar programsamrad.

Bedlut att upprétta fordag till ny detaljplan.

Bedlut att anvisa mark till SBC och Immanuel skyrkan.

Beslut att genomfora plansamréad.

Remissvar plansamrad.

Bedlut att genomfdra utstalning.

Remissvar utstéllt planforslag.

Bedlut att godkénna detaljplanen.

Hemstallan till KF att godkénna genomforandebes! ut.

2004-03-15, KF: Bedlut att anta detaljplanen.
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Beskrivning av projektet
Detaljplanen innebar foljande.

Kasernkvarterets huvudbyggnad mot Valhallavagen, med tillhtrande sido-
flyglar, bevaras och Q-mérks. Parallellt med sidoflyglarna placeras tva
halvcirkuldra byggnader avsedda for kontorsandamal. Stall- och ridhus-
byggnadernai kvarterets norra del rivs (detta verkstélldes varen 2004).

e ﬁ“f\\

Fig 1. llustrationsplan

Starrbacksangens bostadsenklav kompletteras och den koncentriska plan-
strukturen fullfljs. Ringbebyggelsen pa 6-7 vaningar, med den hogre delen
mot L 6jtnantsgatan och Bo Bergmans Gata, innehdller portiker i tva plan.
Avsikten med portikerna &r att ordna ljusinsldpp till bostadsgardarna.

Den sa kallade ekerbebyggelsen kompletteras med tre nya lameller, sam-
manbyggda med ringbyggnaden, 18ngs Starrdngsringen. Mot gatan reser-
veras bostadshusens bottenvaningar for social och kommersiell service,
vilket kan vara handel, en véardinréttning eller lokaler for samvaro tillho-
rande trygghetsboendet. Ekerbyggnadernas spetsar mot Starrangsringen
reserverasi bottenvaningen for handel.
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Ett ddrevard- och seniorboende placeras som en integrerad del inom eker-
strukturen. De funktionella kraven har dock inneburit en storre volym kring
en sluten innergard. Byggnadens form och hojdskala har anpassats till Starr-
bécksangens bebyggel se.

Ett cirkulart bostadstorn om 16 vaningar med den dversta vaningen indra-
gen, det sd kallade Sveatorn, uppfors vid Lojtnantsgatan mellan kasern-
kvarteret och Starrbacksangen. | bottenvaningen tillats handel.

En befintlig byggnad vid Jungfrugatan kompletteras. Tillbyggnaden rymmer
livsmedel sbutik, kontor och studentlégenheter.

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

Biltrafik och parkering

Kvarteret ligger i ett centralt och kollektivtrafiknéralage i staden. Valhalla-
vagen och Lidingdvéagen trafikeras av flera bussar i linjetrafik. Narmaste
tunnelbanestation &r Stadion med uppgang vid Musikhogskolan pa Valhalla-
véagen.

Med bil angors 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. Kasernbebyg-
gelsen angors pa kvartersmark.

Parkering ordnas i underjordiska garageanldggningar i anslutning till den
nya bostadsbebyggel sen under L6jtnantsgatan samt i ett storre parkerings-
garage under kaserngarden. Totalt inryms ca 440 p-platser.

Gang- och cykelstrak

En ny bred trappa, med en sidolagd ramp, framfér kasernkvarterets huvud-
byggnad markerar den offentliga entrén fran Valhallavagen. Huvudstraket
|6per genom kasernparken och vidare mot Starrbacksangens mitt.

Det befintliga gangstréket fran Stadions tunnel baneuppgang vid Musikhdg-
skolan, vaster om kasernkvarteret, bibehalls och rustas upp. Pa denna vag
medges ingen genomfartstrafik till Starrbacksangen, men lokaltrafik till och
fran Musikhogskolan passerar &ven fortsittningsvis har.

Ett nytt gangstrak fored as etableras strax sydost om kasernkvarteret, i
Sibyllegatans forlangning, genom att en trappa anldggs i slanten mot Val-
halavagen. Cykeltrafiken integreras med omradets lokalgator.

5 (13)



6 (13)

Overenskommelser om byte och forsiljning av mark, exploatering mm

Kontoret har med 6vriga bertrda fastighetsdgare och byggherrar inom
planomrédet forhandlat fram ett avtal spaket bestaende av ett ramavtal, en
dverenskommelse om fordelning av byggrétter, tre avtal om overlételse av
mindre fastigheter, en dverenskommel se om fastighetsreglering samt gu
olika Gverenskommelser om exploatering (varav en med tomtréttsupp-
l&telse). Dessa avtal och deras underbilagor omfattar ca 130 A4-sidor. Av
praktiska skl har kontoret valt att inte bildgga avtalen till detta tjanste-
utldtande. Huvudpunkternai avtalen beskrivs istdlet har nedan.

Namnden beslutade 2003-09-30 att ge kontoret i uppdrag att tréffa dessa
avtal. D& JM hoppade av projektet kort efter detta beslut kunde inte avtalen
undertecknas. De nya versionerna av avtalen overensstammer i alt vasent-
ligt med de tidigare avtalen. Vissa avtalsparter har dock mast bytas ut. Kon-
toret ber nu némnden att anyo ge kontoret i uppdrag att tréffa dessa avtal.

Overenskommel se om fordelning av byggréatter

Staden &ger i dagslaget en knapp fjardedel (22,3%) av marken inom plan-
omradet. Detaljplanen & dock utformad pa ett sddant sétt att ungefar halften
av de tillkommande byggrétterna & forlagda till stadens mark. Nuvarande
fastighetsindel ning méaste emellertid goras om innan projektet kan genom-
foras. Av praktiska skél har kontoret darfor forhandlat fram en dverenskom-
melse med de 6vriga fastighetsigarna inom planomradet — VVasakronan AB
och Fastighets AB Svea Artilleri (f.d. Fastighets AB Kasernen i Stockholm)
— dar byggratternainom planomradet fordelas procentuel It enligt foljande:
staden 35,8%, Vasakronan 59,6%, FAB Svea Artilleri 4,6%.

Overenskommelser om fastighetsreglering samt forsiljning av mark

For att detaljplanen ska kunna genomféras krévs omfattande fastighetsreg-
leringar, dér mark 6verfors mellan ett storre antal fastigheter. Kontoret har
tillsammans med 6vriga fastighetségare och byggherrar inom planomradet, i
samréd med lantméterimyndigheten, tagit fram en 6verenskommelse om
fastighetsreglering som innebér att alla fastighetsgréanser regleras pa en och
samma gang. Detta medfor en betydande tidsvinst, och innebér att byggstart
kan ske relativt kort tid efter det att foreliggande genomférandebeslut god-
kéants. Upplagget kraver dock att samtliga byggherrar ar fastighetsagare,
vilket i dagslaget inte &r fallet. Som ett forstaled i fastighetsregleringen
foresar darfor kontoret att tre smafastigheter styckas av fran stadens mark
och dverlatstill SBC, MHS-Eleven och de ekonomiska foreningarna Gruv-
mannen 25 och Gruvmannen 27. SBC Overlater darefter sin fastighet till den
ekonomiska foreningen Gruvmannen 23. Déarefter sker den stora fastighets-
regleringen, som for stadens del innebar att staden 6verlater mark motsva-
rande ca 4 200 n?* ljus BTA till den ekonomiska féreningen Gruvmannen
23. Omedelbart darefter Gverlater Vasakronan Gruvmannen 23 till SBC.
Stadens byggréatt hamnar dérmed hos den byggherre (SBC) som namnden
gav markanvisning 2000-08-22. Resterande del av stadens byggrétt (ca

9 700 n? ljus BTA) upplts med tomtrétt till Immanuelskyrkan. D& stadens
byggrétt inte racker till bada de byggherrar som givits markanvisning, koper
SBC, genom den ekonomiska foreningen Gruvmannen 23, resterande del av
sin byggrétt fran Vasakronan.



Fastighetsindelning fore och efter reglering framgar av fig 2a och 2b.

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

Samtliga avtal fdljer i stort de standardmallar som tagits fram av kontoret i
samrad med juridiska avdelningen; de innehaller sedvanliga paragrafer om
ekologiskt byggande, dagvattenhantering, tillganglighet etc. Samtliga bygg-
herrar forbinder sig ocksa att folja det av stadsbyggnadskontoret framtagna
kvalitetsprogrammet, forutom i de fall det skulle inneb&ra kostnader som
kontoret och respektive byggherre gemensamt beddmer vara oskaligt htga.
Samtliga byggherrar utom Immanuelskyrkan erlagger gatukostnadsersétt-
ning till staden, i proportion till nybyggnadsratten. SBC betalar dock bara
gatukostnadserséttning for den mark man inte képer av staden.
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Utover dettainnehdller varje Gverenskommelse paragrafer som &r specifika
for just det delprojekt de avser. De viktigaste av dessa paragrafer samman-
fattas h&r nedan.

Vasakronan: Vasakronan avser bygga tva kontorshus innehdllande ca 7 200
m? ljus BTA, samt ett stérre underjordiskt parkeringsgarage. Vasakronan
bygger helt pa egen mark. Vasakronan ger staden servitut for allman gata
(forlangning av Bo Bergmans Gata), och for gc-gangstrak mellan Bo Berg-
mans Gata och L gjtnantsgatan, gec-strék mellan Bo Bergmans Gata och Val-
hallavagen samt del av ge-strak mellan Lojtnantsgatan och Valhallavagen.
Vasakronan forbinder sig att utan kostnad for staden halla 6vrigai planen x-
markerade omraden Oppna for allmén ge-trafik, sa snart exploateringen &r
genomford. Vasakronan godkénner Q-mérkning av befintliga byggnader och
avsager sig alaersattningskrav mot staden med anledning av detta. P.g.a.
den vikande konjunkturen for kontorslokaler &r det osékert nér Vasakronan
kommer att genomfora sin del av exploateringen.

De ekonomiska féreningarna Gruvmannen 25 och 27: Vasakronan Gverlater
den byggrétt, som tidigare var tankt att 6verlatastill IM, till de ekonomiska
foreningarna Gruvmannen 25 och 27. Vasakronan kommer inom Kort att
dverl&ta dessa ekonomiska foreningar till en kand bostadsbyggare. Pg.a. att
forhandlingarna mellan detta bolag och Vasakronan énnu inte avslutats har
kontoret inte kdnnedom om vilket bolag det géller. Avtalen tréffas med de
ekonomiska foreningarna men kommer att féras dver pa byggherren.

Byggherren avser bygga ca 11 500 n? ljus BTA bostader (bostadsrétter)
och férbinder sig att bygga ett underjordiskt parkeringsgarage som skall for-
sorja samtliga bostéder inom planomrédet. Garaget skall upplatas som en
gemensamhetsanl ggning. Byggherren bygger helt pa mark som kopts av
Vasakronan. Byggherren ger staden servitut for allman gata (forléngning av
Léjtnantsgatan), samt for del av ge-strék mellan L 6jtnantsgatan och Val-
hallavagen. Byggherren forbinder sig att utan kostnad for staden hélla ov-
rigai planen x-markerade omraden 6ppna for allman ge-trafik. Byggherren
skall i forsta hand bekosta eventuell sanering av marken. Visar det sig att
saneringen av byggherrens mark & dyrare an saneringen av marken i plan-
omrédet i 6vrigt, skall staden och byggherren ta upp forhandlingar om om-
fordelning av kostnader (beroende pa att delar av byggherrens mark ur-
sprungligen kommer fran stadens fastighet Svea Artilleri 15, &ven om den
formella dverlatelsen gar via Vasakronan). Byggherren forbinder sig att inte
sparraav portiker inom fastigheten.

SBC (genom den ekonomiska foreningen Gruvmannen 23): SBC avser
bygga ca 8 500 m* ljus BTA seniorbostader i sk. trygghetsboende (bostads-
rétter). Ungeféar halva denna byggrétt har SBC kopt fran staden, i enlighet
med nédmndens markanvisning 2000-08-22. SBC forbinder sig att utan
kostnad for staden hallai planen x-markerade omraden dppna for allman
gc-trafik. Staden stér for hélften av de kostnader som uppkommer vid en
eventuell marksanering. SBC skall upplata sex st speciallagenheter till
Ostermal ms stadsdel snamnd for en gruppbostad. SBC forbinder sig att inte
sparraav portiker inom fastigheten.




MHS-Eleven: MHS-Eleven avser bygga ca 3 200 m? ljus BTA bostader av-
sedda for Forsvarsmaktens personal, i forsta hand larare och elever pa For-
svarshdgskolan (hyresrétter). MHS-Eleven bygger dels pa mark som Forti-
fikationsverket upplatit med tomtrétt, dels pa mark man kopt av FAB Svea
Avrtilleri och Vasakronan. MHS-Eleven ger staden servitut fér del av gang-

strék mellan Bo Bergmans Gata och Va hallavagen. MHS-Eleven forbinder
Sig att inte sparra av portiker inom fastigheten.

|mmanuelskyrkan: Immanuel skyrkan avser bygga vardhem, seniorbostader
och studentbostader (hyresratter) om sammanlagt ca9 700 m? ljus BTA.
Staden upplater marken med tomtrétt, i enlighet med ndmndens markanvis-
ning 2000-08-22. Staden bekostar eventuell sanering av marken och flytt av
befintlig VA-huvudledning. Immanuel skyrkan skall upplata ca 50 |agenhe-
ter inom fastigheten som vardhem.

Genomfdrande och tidplan
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Tidplan kontor

Byggstart, garage under kasernparken tidigast kvartal 1, 2006
Byggstart, Vasakronans kontor tidigast kvartal 2, 2006
Inflyttning, kontor tidigast kvartal 2, 2007

Tidplanen forutsétter att genomfoérandebesiut och beslut om bygglov och
fastighetshildning fattas i huvudsak utan bordléggningar och dverklagan-
den. Da bebyggelsen inom planomradet rivits under varen 2004 bergknas
grundl &ggningsarbetena kunna sétta igang sa snart fastighetshildningen
vunnit laga kraft.

Nasta beslut i gatu- och fastighetsnamnden blir i samband med slutredovis-
ningen, tidigast varen 2008.

Konsekvenser av projektet

Milj6

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

Delar av den tilltankta bebyggel sen ligger inom Naturvardsverkets rekom-
menderade skyddsavstand pa 200 meter mellan bostader och ridanl&ggning.
Analyser visar dock att hastverksamheten inte bedoms paverka befintliga
bostéder i Starrbackséngen i form av stérande lukt. Den 6ppna utformnin-
gen av omrédet runt stallet bidrar till god utvédring.

Detaljplanen antas inte leda till att miljokvalitetsnormen for kvavedioxid
Overskrids.

Detaljplanen ger forutsattningar for tillkomst av ny bostadsbebyggelse i
skarmade lagen med avseende pa bullerstérningar fran Valhallavagen och
Liding6vagen. Ingen ny bostadsbebyggelse foreslas i bullerutsatta lagen.

Dagvattnet kan omhandertas lokalt genom markinfiltration.

Trafik

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 stérningar orsakade av ytparkeringar.

Tillskottet av trafik fran de nya bostéderna & marginellt i forhdlandetill
ovrig trafik i omrédet.

Tillganglighet
| beslutet 2003-09-30 framforde namnden stark kritik mot detaljplanen ur
tillganglighetssynpunkt. Nar KF antog detaljplanen undantogs den planbe-
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stammelse som tvingade fram natursten pa alla hardgjorda ytor. | och med
detta finns nu goda méjligheter att omrédet kan ges en utformning utan ne-
gativa konsekvenser for tillgangligheten. Kontoret vill dock aterigen fram-
halla att en mangd foreskrifter i planens s.k. kvalitetsprogram (gestaltnings-
program) kommer att ha en menlig inverkan patillgangligheten om de ge-
nomfaors.

Gronyta (kompensation)

Exploateringen genomforsi stort sett uteslutande pa redan hardgjorda ytor.
Ett fatal trad maste tas ned. Detta kompenseras mer an val genom att en
storre grasyta med tradallé anlaggs i omradets mitt.

Ekonomi

Namnden beslutade 2003-09-30 att hemstélla att KF skulle godkénna ge-
nomfdrandebeslut omfattande investeringsutgifter om 43 mnkr, uppréknat
fran dagens prisniva. Da drendet — pga JM:s avhopp — inte tagits upp i KF
saknas ett formellt genomforandebes ut. Sedan det tidigare beslutet har
namndens del etagionsniva hojts till 50 mnkr, varfér genomforandebesiut nu
kan fattas direkt av namnden.

Kontoret redovisar de ekonomiska férutsdttningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning -3,8
Projektering -1,1
lordningstéllande av mark (inkl sanering) -15,1
Anléggning -10,1
Ovrigt (inkl reserv) -9,9
Summa utgifter -40
Inkomster

Markforsaljning 31,8
Avgéddsunderlag 31,3
Gatukostnadserséttning 7,5
Summa inkomster 70,6
Sammanstalining

Resultat 30,6
Resultat per ekvivalent [&genhet” 0,08
Markanl&ggningsutgift per ekvivalent |agenhet 0,042
Exploateringsgrad 1,67

De sammanlagda utgifterna beréknas till ca 40 mnkr, varav ca 3 mnkr &r
upparbetat. Utgifterna avser framst omhandertagande av fororenade massor,
flytt av VA-ledningar samt anlédggande av nya gator och gc-végar.

Storre delen (70%) av stadens mark kommer att upplatas med tomtrétt. In-
komsterna beréknas till ca 70,6 mnkr, varav huvuddelen utgors av markfor-

! Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) fér bostéder,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 m* BTA).
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sdljning (31,8 mnkr) och av det markvéarde (avgéldsunderlag) som skapas
genom planl&ggningen (31,3 mnkr).

Sammantaget uppvisar projektet en god ekonomi for staden.

Budgetkonsekvenser

| nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 43 mnkr och inve-
steringsinkomsterna till ca 7,5 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver aren
beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack

t.om.
Mnkr 2004 2005 2006 2007 2008 | Senare | Totalt
Utgifter (-) -3 -19,1 -13,9 -7 -43
Inkomster (exkl. forséljning) 3,8 3,7 7,5
Nettoutgift (-) /-inkomst -35,5
Forsaljningsinkomst 31,8 31,8

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och fastig-
hetsnamndens investeringsbudget. Medel finns upptagna i namndens budget
2005 och fordag till budget 2006 med inriktning for 2007-2008.

Driftbudget
De bergknade drift- och underhallskostnadernainom gatu- och fastighets-

namndens ansvarsomrade beréknas efter genomférandet uppgatill ca 170
tkr per &r. For Ostermalms stadsdel snamnd beraknas drift- och underhdlls-
kostnaderna uppga till ca 200 tkr per &r. Kapitalkostnaderna® beraknas upp-
gatill ca 795 tkr per & och intakterna for tomtréttsavgalder beréknastill ca
1,17 mnkr per &>,

K ostnad/intakt per ar Tkr

Drift och underhdl (-) -170
Kapitalkostnad

-rénta (-) -497
-avskrivning (-) -298
Tomtréttsavgald 1174
Drift och underhdl Sdn (-) -200

Risker och osdkerhetsfaktorer

Kontoret kan i dagslaget inte se ndgra uppenbararisker eller osékerhets-
faktorer som paverkar genomférandet av projektet.

2 K apitalkostnaderna (ranta p& markanl aggning) minskar successivt &ren framover i takt
med avskrivningen

® Tomtréttsavgalden det forsta &ret & 117 tkr. Under den forsta 10-&riga avgal dsperioden
trappas avgdlden sedan upp till 1,174 mnkr.




Kontor ets synpunkter och férslag

Kontoret vill framhdlla att foreliggande forslag till genomforandebeslut i
allavésentliga delar &r identiskt med det beslut som ndmnden 2003-09-30
hemstéllde till KF,

Avtalen

De avtal som kontoret nu ber att fai uppdrag att tréffa &r i allaavgorande
delar identiska med de avtal som namnden genom beslutet 2003-09-30 gav
kontoret i uppdrag att tréffa. Den enda véasentliga skillnaden &r att kontoret
nu ber om att fai uppdrag att tréffa avtal med de ekonomiska foreningarna
Gruvmannen 23, 25 och 27 istéllet for som tidigare med JM AB och SBC
Mark AB. Ovriga avtalsparter & desamma som tidigare, dvs Immanuels-
kyrkans Forvaltning AB, Vasakronan AB, Stiftelsen MHS-Eleven, Fastig-
hets AB Svea Artilleri och statens fortifikationsverk.

Den ekonomiska foreningen Gruvmannen 23 — som star som motpart i de
avtal dér den tidigare motparten var SBC — kommer i samband med fastig-
hetsbildningen att forvérvas av SBC. Vasakronan har lamnat skriftliga gar-
antier till kontoret att 6verlatelsen innebér att SBC forvarvar den mark som
overforts fran staden pa exakt samma villkor som om staden hade Gverl tit
marken direkt till SBC. Betréffande de ekonomiska foreningarna Gruvman-
nen 25 och 27 kommer Vasakronan inom kort att 6verldta dessatill en annu
icke namngiven byggherre.

Slutligen vill kontoret framhdlla att upplagget for stadens del inte innebér
nagon egentlig skillnad, da stadens byggrétt i Sutdndan hamnar hos den
byggherre som givits markanvisning, dvs SBC.

Genomforandebes! utet

Det genomférandebeslut som namnden 2003-09-30 bedlutade att hemstélla
till KF, togs, p.g.a. IM:s avhopp, aldrig upp i KF. Nagot formellt beslut om
investeringsutgifterna & darmed aldrig fattat. Eftersom namndens delega-
tionsniva har hojts kan namnden nu godkanna genomfdrandebes! utet utan
att hemstélla det till KF.

Fordag till beslut

Kontoret foreslar att namnden ger kontoret i uppdrag att tréffa de Gverens-
kommelser om byte och forsaljning av mark, fastighetsreglering, uppléatelse
med tomtrétt, exploatering mm som beskrivsi detta utldtande.

Kontoret foreslar att ndmnden godkanner investeringsutgifter om 43 mnkr
och investeringsinkomster om 7,5 mnkr.

SLUT
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