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2018-01-26
Handlaggare Till
Giuliana Conciauro Stadsbyggnadsnamnden

Telefon 08-508 27 320

Redovisning av aterremiss och
stallningstagande infor fortsatt planarbete for
planlaggning av Sabbatsberg 22 i stadsdelen
Vasastaden

Forslag till beslut
Stadsbyggnadsnimnden beslutar att godkidnna redovisningen av
aterremiss samt att planarbete padborjas med inledande program.

Anette Scheibe Lorentzi

Thomas Stoll Martin Schroder

St Eriksplan B 33%
A

9

ot

1

o
g
e

&
5
2
2
& “?’Du; G
=

s
5
b
& N
S & nga
]
i e Vasaparken
¥ <
LS i
0/ 8 () e
108 J S:t Eriksplan
Sankt Eriksplan
o A -
@
(]
5 O
2
s 9
2
S |

s
2 3%
S A% S

5
§ 780,
5 z
S SR N
s L2

i) & i | Teguénunden
ren” L) o %:} \ © stpas) T
diastippon V0 Fraren 24 8 A\ \ w0 e ) 4
N . ~ \ o 5 )
= 2 7 Qb
Bonnieruset / = e " 3,
/ 1 2 3
| h" < N
% Sy, &
&, 7 =\ Y 3
Y % Ors, /7 c 2
i <° =
155 & ‘\dsnm T\ B
7 ool S
' ‘a - .* 1ol e A 255 2ol
i S o, 2 o -
o z
% 2 ] i
N T W N\, a2 2
s PR, 2 L ‘Walingaten s @
i LR e
% P s
2 -
Lo,
3
” #
% S = o,
$ s " ary, e N
S @ Norra Bantorget
© g N £ &
& s St S ) N 2
E [ - >
4 ) 8 — Q SO

Aoa -

Oversiktskarta med planomrddets ungefirliga lige markerat.

Bilagor:

1. Startpromemoria for planldggning av Sabbatsberg 22 i stadsdelen
Vasastaden (ca 200 ldgenheter), 2016-02-22.

2. Stadsbyggnadsndmndens beslut, 15 mars 2016 § 18.

3. Utlatande fran expertgrupp Sabbatsberg 2. Innemiljoundersdkningar och
atgirdsbehov, 22 september 2016.

4. Ekonomisk utredning av Kv Sabbatsberg 22 med avseende pa
ombyggnad respektive nybyggnadsalternativ, maj 2017.
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Sammanfattning

Fastigheten Sabbatsberg 22 ligger i Vasastaden néra S:t Eriksplan,
Odenplan och Vasaparken. Planomradet grénsar i soder mot
Torsgatan, i 6ster mot Torsgrénd, i véster och norr mot
Sabbatsbergs park- och kulturmiljé. Sabbatsberg 22 dgs av AFA
Fastigheter.

Sabbatsbergsomradet priglas av institutionsparkens bebyggelse
vilken skapar omradets sérskilda karaktdr. Runt omradet ansluter
stenstaden med kvartersstadens struktur. Omradet utgor ett
omvéxlande inslag i den i dvrigt strikt reglerade stenstaden.
Sabbatsbergs parkmiljo sammanbinder omrddet och gor gransen
mot den tdta staden latt avldsbar. Sabbatsberg 22 ar inte klassad av
Stadsmuseet. Néstan alla intilliggande fastigheter har sérskilt
kulturhistoriska vérden.

De boende i byggnaderna inom den aktuella fastigheten har under
manga ar rapporterat problem med inomhusmiljon. AFA Fastigheter
har darfor latit ett flertal konsulter genomfora en ldng rad tekniska
utredningar. Fastighetsdgarens samlade tolkning av
utredningsresultaten har lett fram till att husen bor rivas och nya hus
uppforas. Sarskilt betonas att de befintliga husen har golv som
innehdller kaseinhaltigt flytspackel.

Stadsbyggnadskontoret har 1 start-PM foreslagit for
stadsbyggnadsndmnden att rivning och nybyggnad ska beviljas.
Stadsbyggnadsndmnden fattade beslut, som svar pa den start-PM
som hanterade fragan, under varen 2016 att dteremittera drendet och
ge stadsbyggnadskontoret 1 uppgift att ta fram en egen teknisk
utredning av husen. Utredningen avser att med avseende pa
hélsoaspekter belysa tekniska och ekonomiska mojligheter att
renovera husen. Som ett led 1 detta utredningsarbete har
stadsbyggnadskontoret satt ssamman en expertgrupp med uppgift att
granska tidigare genomforda utredningar och besoka fastigheten.
Expertgruppens uppgift har inte varit att beakta ekonomiska
aspekter.

Expertgruppens beddmning ar att byggnaderna har ett stort behov
av atgarder for att komma till ritta med bade byggnadstekniska och
ventilationstekniska brister.

En ekonomisk analys av renovering kontra rivning av Sabbatsberg
22, utfort av konsultforetaget Projektkvalitet 1 Stockholm, visade att
ett renoveringsalternativ blir dyrare én ett nybyggnationsalternativ.
Detta ledde till att AFA Fastigheter, i dialog med
stadsbyggnadskontoret, borjade analysera mojligheten att erhalla ett
ekonomiskt hallbart renoveringsprojekt genom att hoja
exploateringen och fortéta inom den befintliga fastigheten.
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Stadsbyggnadskontoret anser att bada alternativen bevarande och
nybyggnation liksom rivning och nybyggnation bor studeras vidare 1
det fortsatta planarbetet.

Bevarandealternativet respektive rivningsalternativet ska belysa
hur en omdaning av kvarteret kan stirka stadsdelens urbana
karaktir, tillfora kvaliteter till befintlig kulturmiljé och pd samma
ging mojliggora ett tillskott av bostéder i ett attraktivt lige. Okade
floden inom och genom kvarteret ska pa ett positivt sitt bidra till ett
an mer intensivt stadsliv i Sabbatsbergs sodra del och dérigenom
starka platsens roll 1 stadsbygden.

Stadsbyggnadskontoret stéller sig positivt till en utveckling av
kvarteret Sabbatsberg 22 och vill med ett programsamrad prova hur
en utveckling av omrédet kan tas om hand samtidigt som befintliga
kulturvérden kan virnas och nya stadsvérden tillfors.

Stadsbyggnadskontoret foreslar darfor att stadsbyggnadsndmnden

beslutar att planarbete paborjas med inledande program dér de tva
alternativen 1 detta utldtande utgdr underlag for program.

Utlatande

ungefirliga ldge dr markerat.

Syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for bostdder samt forskola och
publika verksamhetslokaler i bottenvaningen. Ett vidare syfte &r att
stirka stadsdelens urbana karaktar, tillfora kvaliteter till befintlig
kulturmiljé och pa samma ging mdjliggora ett tillskott av bostéder 1
ett mycket attraktivt och centralt lage i staden.
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Bakgrund

Fastigheten Sabbatsberg 22 ligger i Vasastaden néra S:t Eriksplan,
Odenplan och Vasaparken. Planomradet grénsar i soder mot
Torsgatan, i 6ster mot Torsgrénd, i véster och norr mot
Sabbatsbergs park- och kulturmiljé. Sabbatsberg 22 dgs av AFA
Fastigheter.

Sabbatsbergsomradet dr en unik plats med en rik kulturhistoria och
naturmilj6. Omradets préglas av institutionsbebyggelse vilket
skapar omradets sdrskilda karaktdr. Runt omradet ansluter
stenstaden med kvarterstadens struktur. Bostadsbebyggelsen inom
Sabbatsberg 22 dr inte klassad av Stadsmuseet. Néstan alla
intilliggande fastigheter har sérskilt hoga kulturhistoriska vérden.
Omréadets byggnader och dess sammanhang dr vél bevarade och
beréttar om platsens hilso-och sjukvards historia som priglas av
institutionsomrédets karaktér. Ett flertal byggnader &r gron- eller
blaklassade och skyddade enligt gillande detaljplan med
skyddsbestdmmelser och rivningsférbud.

Fastigheten Sabbatsberg 22 har under ett antal &r uppvisat problem
med inomhusmilj6. Nuvarande bebyggelse uppfordes 1979-1981
med ett numera forbjudet kaseinbaserat flytspackel, vilket reagerar
med fukt och bildar ammoniak. Det finns konstruktionsproblem
som innebdr risk for fuktskador i fastigheten och dédrmed risk for
emissioner. Dessutom finns dven andra problem med byggnaderna
bland annat &r ventilationen underdimensionerad.

De boende i Sabbatsberg 22 har under lang tid besvérats av brister i
inomhusklimat och rapporterat hélsobesviar. For AFA Fastigheter ar
det angeléget att hitta en ldngsiktigt hallbar 16sning dér problemen i
fastigheten kan 16sas en gang for alla. Fastighetsdgaren har déarfor
latit ett flertal konsulter genomfora en ldng rad tekniska utredningar.

I oktober 2014 fattade AFA Forsdkring ett inriktningsbeslut vilket
innebar att rivning och nybyggnation bedémdes vara det
sammantaget bésta alternativet for att atgirda fastighetens tre
problemomréden, dvs kaseinférekomst, fukt och ventilation.
Beslutet grundar sig pa farhagan for att kostsamma renoveringar
inte far avsedd effekt samt att dessa utgdr en bestdende ekonomisk
risk for fastighetségaren i form av okat forvaltande/underhall.

Som underlag for beslutet har AFA Fastigheter anlitat tva
oberoende teknikkonsulter som gjort analyser av fastighetens status
och utrett olika mojliga alternativ - totalsanering eller
nybyggnation. Bada alternativen innebér en evakuering av samtliga
boende under 2-3 ar. En totalsanering med ombyggnad samt
nyinstallation av de tekniska installationerna forutsétter ett skaltomt
hus med omfattande ingrepp 1 konstruktionen. Detta kan komma att
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innebéra risk for byggnadernas barighet och for att de
grundldggande problem som finns i husen dterkommer. Det andra
alternativet ar att riva den befintliga byggnaden och uppfora nya hus
med modern, miljovinlig teknik utan de risker som finns inbyggda i
husen idag. Bade teknikkonsulter pétalar att ytterligare
undersokningar behdvs innan det dr mojligt att klargora vilka
atgirder som kravs. De papekar ocksa att ekonomiska kalkyler
maste tas fram som underlag for prioritering av atgirder.

I samband med fordndringar i fastigheten har AFA Fastigheter
onskat ersétta befintlig bebyggelse med ca 400-450 nya ldgenheter.
Nuvarande bebyggelse omfattar 144 hyresldgenheter.

Stadsbyggnadskontoret har i start-PM foreslagit for
stadsbyggnadsndmnden att rivning och nybyggnad ska beviljas (se
bilaga 1). Stadsbyggnadsndmnden fattade beslut, som svar pa den
start-PM som hanterade fragan, under varen 2016 att ateremittera
arendet och ge stadsbyggnadskontoret 1 uppgift att ta fram en egen
teknisk utredning av husen. Utredningen avser att med avseende pa
hélsoaspekter belysa tekniska och ekonomiska mgjligheter att
renovera husen (15 mars 2016 § 18, se bilaga 2).

Som ett led 1 detta utredningsarbete har stadsbyggnadskontoret
genom miljoforvaltningen satt samman en grupp med experter inom
omrddet inomhusmilj6 och hélsa. Uppgiften var att gora en
beddmning av huruvida de hittills genomforda utredningarna stodjer
slutsatsen att det av hinsyn till de boendes hilsa dr nddvéndigt att
riva de befintliga husen. Expertgruppens uppdrag har alltsa inte
varit att beakta ekonomiska aspekter utan endast tekniska aspekter
med koppling till de boendes inomhusmilj6 och hélsa.

Stadens tekniska utredning och dess slutsatser

Det material som expertgruppen har tagit del av visar byggnader
med stort behov av atgérder for att komma till ritta med bade
byggnadstekniska och ventilationstekniska brister. De granskade
handlingarna stddjer dock inte pastaendet att det av hansyn till de
boendes hélsa dr nddvindigt att riva de befintliga husen (se

bilaga 3). De ekonomiska aspekterna av atgirderna har saledes inte
bedomts.

AF A Fastigheters vidare studier

Under varen 2017 har fastighetsdgaren AFA Fastigheter analyserat
behovet av kompletterande atgérder och utarbetat ett forslag till
evakueringsplan, “kvarboendeevakueringsplan”. Den &r baserad pa
en etappvis rivning och nybyggnation inom fastigheten som ger
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hyresgasterna mojligheten att bo kvar i1 kvarteret under
genomforandetiden.

Vidare genomforde fastighetsédgaren en ekonomisk analys av
renovering respektive rivning av Sabbatsberg 22. Slutsatsen ér att
ett renoveringsalternativ blir dyrare én ett nybyggnationsalternativ
enligt gillande detaljplan. Vidare dr uppfattningen att fastigheten
riskerar att dven fortsdttningsvis vara en teknisk och ekonomisk
osédkerhetsfaktor for AFA Fastigheter som forvaltare (se bilaga 4).

Under hosten 2017 har AFA Fastigheter i dialog med
stadsbyggnadskontoret borjat analysera mojligheten att erhélla ett
ekonomiskt hallbart renoveringsprojekt genom att hoja
exploateringen och fortita inom befintlig fastighet. De forsta
genomforda studierna och kalkylerna visar att det finns ekonomisk
potential att renovera befintlig byggnad om nya byggrétter kan
erhdllas inom fastigheten. Aven for den hir 16sningen kommer en
kvarboendesevakueringsplan att tas fram.

Programforslag

Planarbetet foreslas inledas med programsamrad. Férdelen med
programsamrad r att svara kndckfragor for utvecklingen av denna
viktiga del av Stockholms innerstad kan provas i en bred dialog.
Programsamrad ger staden mdjlighet att pd ett tidigt stadium prova
fragor om svéra avvégningar mellan olika intressen.

Huvudfragan for programsamradet ar bevarande och nybyggnation
kontra rivning och nybyggnation. Utredningen av ett bevarande ska
undersoka mojligheten att behalla en sa stor del av nuvarande hus
som mojligt samt prova en fortétning inom befintlig fastighet.
Stadsbyggnadskontoret vill ocksé inom ramen for programsamradet
prova hur en omdaning av kvarteret kan stirka stadsdelens urbana
karaktir, tillfora kvaliteter till befintlig kulturmiljo och pad samma
géng mojliggora ett tillskott av bostéder i ett attraktivt lige. Okade
floden inom och genom kvarteret ska pa ett positivt sitt bidra till ett
an mer intensivt stadsliv i Sabbatsbergs sddra del och dirigenom
starka platsens roll 1 stadsbygden.

Sarskilda strategiska frdgor att utreda inom ramen for
programarbetet &r:

o Den nya kvarterstrukturen i forhdllande till den gréna
institutionsparken.
Den nya kvarterstrukturen ska moéta institutionsparken pé ett
inbjudande och fritt sétt och respektera parkens offentliga
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Idéer kring Sabbatsbergs framtida
utveckling. Observera att detta
tjdansteutlatande endast avser beslut
for omrdde 1 och 2. For évriga
omrdden redovisas strategier och
mojliga scenarion som kan komma
att behandlas i senare kommande
detaljplaner eller genomforanden.

1)Kvarterets befintliga struktur
fornyas alternativt ersdtts av ett nytt
bostadskvarter sd att bdade det
oppna planménstrets kvaliteter kan
bibehdallas och kvarterets
kopplingar till den omkringliggande
staden forbdttras.

2)Liings med det nya
bostadskvarteret skapas en ny
koppling mellan Sabbats-
bergsomraddet och Torsgatan.

3) Befintlig sjukhusomrddet under
utredning.

4)Stockholm Vattens gamla byggnad
utvecklas med blandade funktioner
och byggs till ut mot
Hilsobrunnsgatan for att skapa en
tdtare och tryggare stadsmiljo.

5)En sekvens av vil omhdndertagna
offentliga rum fran Norra Bantorget
upp till St. Erviksplan stéirker

Torsgatan som attraktivt stadsstrak.

6)Forstirkt straket genom
Vasaparken bdde i uttryck och
innehall for att 6ka trygghet och
tillgdnglighet i parken och for att
ytterligare stdrka kopplingen mellan
Sabbatsbergsomraddet och
Torsgatan.
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karaktir. Den nya kvartersstrukturen ska dterspegla
institutionsomradets karaktar.

e Den nya kvarterstrukturen i forhallande till Torsgatan.
Den nya kvarterstrukturen ska tillfora stadsméssiga
kvaliteter langs Torsgatan och pad samma gang annonsera
den kontrast som Sabbatsbergsomradet utgor i relation till
omgivande bebyggelsefronter och gaturum.

e Den nya kvarterstrukturen i forhallande till Vision
Sabbatsberg.
Detaljplanearbetet for Sabbatsberg 22 ingar ocksa 1 ett storre
visionsarbete, Vision Sabbatsberg. Dir diskuterar staden
med nérliggande fastighetsidgare hur olika utvecklingsplaner
inom Sabbatsbergsomradet kan dstadkomma kontinuitet 1
stadsvdven och skapa en tryggare och mer upplevelserik
stadsmilj6 inom omradet och mot omgivande gator.

Den nya kvarterstrukturen ska forhalla sig till
Sabbatsbergsomradets framtida utveckling och ge svar pa
hur kvarterets kopplingar till den omkringliggande staden
forbéttras. Forslagen ska dven bidra till att skapa ett omride
som vialkomnar méten mellan ménniskor i en trygg,
jamstilld och rik stadsmiljo.

Vision Sabbatsberg med programomrddets ungefirliga lige markerat.

For att inte alltfor tidigt lasa forutséttningarna foreslas att
programomradet for Sabbatsberg 22 utgdrs av ett storre omrade dn
den enskilda fastigheten. Stadsbyggnadskontoret anser att bada
alternativen bevarande och nybyggnad dven kan innehalla forslag
som striacker sig utanfor fastighetsgrinsen. Det kan 1 sa fall behova
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ske i samverkan med de fastighetsdgare som eventuellt berdrs.
Syftet ar att bland annat forhalla sig till Sabbatsbergsomridets
framtida utveckling dér den dubbla ineffektiva gatustrukturen
utmed Torsgrénd bor ses dver, och en starkare koppling till
Torsgatan och Sabbatsbergsomradet bor dstadkommas.

Vy fran Torsgrdnd - Till héger Sabbats ezrg’Z-Z’nie'dl sin indragha pacér och
sin slutna fasad. De parallella gatorna Torsgrdnd och Hdilsobrunnsgatan innebdr
ett ineffektivt markutnyttjiande

Planprocess
Planen foreslas hanteras med standardforfarande med inledande
program.

Planarbetet finansieras genom att planavtal uppréttas.

Tidplan
Foljande tidplan har bedomts for den fortsatta detaljplaneprocessen:

Programsamrad 3:ekv 2018
Redovisning i SBN 4:e kv 2018
Plansamrad 2:akv 2019
Redovisning 1 SBN 4:e kv 2019
Granskning 2:a kv 2020
Antagande 1 SBN 3:e kv 2020

Stadsbyggnadskontorets stallningstagande

Att forvalta Stockholms kulturhistoriska vérden &r en central del i
stadens utveckling liksom att frdmja ett ekologiskt hallbart
samhadlle. Ett vidare uppdrag for staden &r att bejaka
fastighetsdgares onskemal att utveckla sina fastigheter. Dessa
allminna och enskilda intressen skall vdgas mot varandra.
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Sabbatsberg 22 ligger 1 ett speciellt 1age dar fastigheten angrénsar
bade mot stenstaden och mot institutionsparken. Kontrasten som
Sabbatsbergsomradet utgor med sin grona front i relation till
omgivande bebyggelsefronter och gaturum har stadbildmaissiga
varden. Sabbatsbergs parkmiljo sammanbinder omradet och gor
gransen mot den tdta staden avldsbar. Stadsbyggnadskontorets
uppfattning &r att den befintliga kvartersstrukturen i Sabbatsberg 22
har stora kvaliteter. Den befintliga planformen innebar ett mjukt
mote med parken, som tillats stricka sig in 1 kvarteret och dven
utgor en gron fond framfor husen mot Torsgatan. En annan viktig
aspekt inom bostadskvarteret ar att byggnadshdjden anpassats till
Sabbatsbergs topografi vilket gor det mojligt att avldsa omradet och
dess bebyggelsehistoria dven pa hall.

En nackdel med den det befintliga byggnadskomplexet &r dock den
tydliga baksida som vetter mot Torsgrand/H&alsobrunnsgatan.
Bebyggelsen tar inte heller utgdngspunkt i det viktiga urbana strak
som Torsgatan utgor i sin koppling mellan City och S:t Eriksplan,
dér det finns potential att ge gatan mer liv, attraktivitet och storre
betydelse som entré till Vasaparken och Sabbatsberg.

Historiskt sett har bostadsbebyggelsen mot Klara sj6 tillkommit
forst under mellankrigstiden. Strdnderna i det stora vattenrummet
langs sjon har varit reserverade for industrier under 1800-talets
andra hilft. De branta sluttningarna samt framdragande av
jarnvagen har omgjliggjort etablering av bostadskvarter och det tita
1800-talsstadskvarteret lyser med sin franvaro. De grona strdnderna
pa Kungsholmssidan och Sabbatsbergs institutionspark priglar
istillet stadsmiljo kring vattenrummet.

Stenstadens slutna kvartersformer har ménga férdelar men det finns
ocksa platser och sammanhang dér en friare struktur starker och
utvecklar stadssammanhanget. I den nu aktuella delen av
Sabbatsberg ér valet av en mer fri och 6ppen struktur liksom en
indragen placering frén Torsgatan sarskilt viktigt for att
Sabbatsbergsomradets historiska institutionskaraktir dven
fortsattningsvis ska vara avlésbar 1 stadsrummet. Ett vidare syfte
med bebyggelsens indragna placering &r att skapa en platsbildning
med mojlighet for folkliv, sittplatser och uteserveringar i Torsgatans
framtida utformning.

Stadsbyggnadskontoret dr positivt till att prova en utveckling som
innebdr en fortitning av fastigheten Sabbatsberg 22 men saknar
tillrackligt kunskapsunderlag for att kunna goéra en
helhetsbedomning av de olika scenarierna, dvs bevarande och
nybyggnation kontra rivning och nybyggnation.

Stadsbyggnadskontoret ser att 14get 1 staden ar attraktivt med god
tillgang till kollektivtrafik och S:t Eriksplan och Vasaparken som
nagra av innerstadens attraktiva offentliga rum. Mgjligheten att
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starka stadsdelens urbana karaktér, tillfora kvaliteter till befintlig
kulturmiljé och pa samma gang mojliggora ett tillskott av bostader 1
ett attraktivt 14ge gor att kontoret &r positivt till att utreda bade
alternativ vidare och foreslar darfor att stadsbyggnadsndmnden ger i
uppdrag till kontoret att paborja planarbetet i enlighet med detta
utlatande.

SLUT
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