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Exploateringsnimnden 2010-06-17

Markanvisning fér bostader inom del av
fastigheterna Krillans Krog 1 och Kristineberg
1:10 pé& Kungsholmen till Edicta Hotellfastigheter
AB samt atertagande av marknémndens
genomférandebeslut. Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner projektet och ger kontoret i uppdrag
att fortsdtta med utredning av forutséttningarna for detta upp till
15 mnkr.

2. Exploateringsndmnden dtertar markndmndens beslut 2005-06-23 om
genomforande av exploatering inom fastigheten Krillans Krog 1.

3. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsdandamal inom del av
fastigheterna Krillans Krog 1 och Kristineberg 1:10 till Edicta
Hotellfastigheter och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal.

Krister Schultz

Gunnar Jensen
Lars Berglund
Sammanfattning

Projektomrédet ligger inom stadsutvecklingsomradet Vastra Kungsholmen och
omfattar fastigheten Krillans Krog 1, delar av Kristinebergs slottspark och

Bilaga 1. Nuvérdeskalkyl
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Kristinebergs Slottsvdg, samt del av Hjalmar Soderbergsvig. All mark inom
projektomradet 4gs av staden. Fastigheten Krillans Krog 1 &r upplaten med
tomtritt till Edicta Hotellfastigheter AB. Inom fastigheten finns idag en lag
hotellbyggnad innehéllande ca 100 hotellrum. Byggnaden é&r ett provisorium och
uppfordes i slutet av 1940-talet.

Under ménga ar har staden och Edicta planerat for en ny modernare
hotellanléggning pa platsen, vilket inte visat sig vara genomforbart. Edicta har
dérefter inkommit med 6nskemal om att istillet f6r hotell uppfora bostidder inom
projektomradet.

Edicta och staden har genomfort en rad alternativa forstudier for att prova
projektomridets lamplighet for bostdder. Studierna har resulterat i ett triangulért
bostadskvarter som ar slutet mot Essingeleden och Drottningholmsvéigen med en
mindre byggnadsvolym mot Kristinebergs slottspark. Forslaget inrymmer ca 170
bostadsldgenheter, en forskola med fyra avdelningar och lokaler 1 botten-
véningarna.

Markanvisning foreslas ske till Edicta. Huvuddelen av den blivande kvarters-
marken foreslas dverlatas med dganderitt till Edicta, medan en mindre del foreslas
upplétas med tomrétt. Staden och Edicta har kommit dverens om en kopeskilling
om 14 800 kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea. D& Edicta idag innehar
fastigheten med tomtrétt ska ett avdrag om 35 miljoner kronor goras fran den
totala kopeskillingen, vilket motsvarar virdet av den tomtrétt Edicta har idag
inklusive tilligg for rivningskostnader.

Bostidderna far upplatas med hyres- och/eller bostadsritt.

Projektets totala ekonomi dr mycket god och forvéntas generera ett betydande
overskott till staden. De storsta utgiftsposterna for staden bedoms 1 detta tidiga
skede vara ny- och ombyggnad av gata samt ledningsflytt.

Exploateringskontoret anser att det dr positivt att bostéder kan tillskapas 1 ett
mycket attraktivt lage pd en idag lagt utnyttjad plats och foreslar darfor att
exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal och
fortsitta utredningsarbetet for projektet. Kontoret foreslar vidare att
exploateringsndmnden dtertar marknimndens tidigare beslut om genomférande av
exploatering inom projektomrédet pd grund utav dndrade forutséttningar.
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Bakgrund

Projektomrédet ligger inom stadsutvecklingsomradet Viastra Kungsholmen och
omfattar fastigheten Krillans Krog 1, delar av Kristinebergs slottspark och
Kristinebergs Slottsvdg, samt Hjalmar Soderbergsvig fran Nordenflychtsvégen i
vister till Essingeleden i Oster. All mark inom projektomradet 4gs av staden.
Fastigheten Krillans Krog 1 &r sedan 1996 upplaten med tomtratt till Edicta
Hotellfastigheter AB, nedan kallad Edicta.

Projektomrddet och dess omgivning.

Inom fastigheten Krillans Krog 1 finns idag en 1-2 vaningar hog hotellbyggnad
innehallande ca 100 hotellrum. Byggnaden ar ett provisorium och uppfordes i
slutet av 1940-talet med ett 10-arigt bygglov. Bygglovet har successivt forlangts,
men har nu 16pt ut. 1995 antogs en ny detaljplan med en byggrétt for ett nytt
hotell om ca 5 000 m* BTA (motsvarande ca 120 rum). Denna byggritt har av
olika anledningar inte utnyttjats. I samband med programarbetet for
stadsutvecklingsomradet Nordvistra Kungsholmen utvecklades idéer om att
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uppfora en storre hotellanldggning pa platsen, med plats for ca 300 rum och ca
200 foretagslagenheter. Gatu- och fastighetsndamnden beslutade 2001 att for detta
dndamal anvisa marken inom omrédet till Edicta. En ny detaljplan arbetades fram
for att mojliggéra denna hotellanldggning. I juni 2005 fattade markndmnden
genomforandebeslut for projektet. Detaljplanen antogs aldrig och projektet har
inte genomforts.

Edicta har déirefter inkommit med 6nskeméal om att istéillet for hotell uppfora
bostidder inom projektomridet. Stadsbyggnadsnimnden beslutade i november
20009 att paborja planarbete for att mojliggora bostadsbebyggelse inom fastigheten
Krillans Krog mm.

Beslut
Foljande tidigare beslut har fattats 1 drendet:

2001-11-20: Gatu- och fastighetsndmnden (GFN) — Markanvisning och
planbestillning.

2002-01-17: Stadsbyggnadsndmnden (SBN) — Beslut att 1 huvudsak godkdnna
programmet for Nordvéstra Kungsholmen.

2003-05-15: SBN — Start-PM, redovisning av parallella uppdrag, beslut att hilla
plansamrad.

2003-10-21: GFN — planremiss.

2003-12-11: SBN — Redovisning av plansamrad, beslut att stélla ut planen.

2005-06-23: Marknidmnden (MN)- genomforandebeslut

2009-11-05: SBN — beslut om att starta planldggning av omradet

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsndmnden infaller nér tomtréttsavtal och
kopeavtal dr traffat med exploatoren och ett genomforandebeslut ska fattas,
prelimindrt kvartal 1 2011. Detaljplanen beréknas antas av stadsbyggnads-
ndmnden under kvartal 1 2011.

Utbyggnadsférslag

Edicta och staden har genomf6rt en rad alternativa forstudier for att prova
projektomradets lamplighet for bostdder. Studierna har resulterat i ett triangulért
bostadskvarter som begrinsas av en delvis dndrad Kristinebergs slottsvég i Oster,
Hjalmar Soderbergsvég 1 séder och en ny planerad gata genom Kristinebergs
slottspark i norr.
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bostadskvarteret markerat med bldlinje.

Bostadskvarteret ar slutet mot Essingeleden och Drottningholmsvigen med en
mindre byggnadsvolym mot Kristinebergs slottspark. Forslaget inrymmer ca 170
bostadsldgenheter, en forskola med fyra avdelningar och lokaler i
bottenvaningarna.

Skiss éver foreslagen bebyggelse, Arkitema. Bilden dr beskuren.
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I samband med exploateringen planeras Hjalmar Soderbergsvig att rustas upp fran
Nordenflychtsvigen fram till Essingeleden. Kristinebergs slottsvdg planeras att
byggas om till en 16-meters gata och en ny 12-meters gata foreslas anlaggas
mellan bostadskvarteret och Kristinebergs slottspark. I framtiden kommer
projektomridet att knytas samman med de planerade exploateringarna pa
Kristinebergshdjden och Hornsbergs bussdepa. Kristinebergs slottsvig kommer da
att forldngas, over Kristinebergshojden till Lindhagensgatan. Den nya gatan
genom slottsparken avses innehalla infrastruktur for att forsérja kommande
bebyggelse pd Kristinebergshdjden.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning 1
detaljplaneprocessen.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit i
sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn ndmndens beslut.

Markanvisning foreslas ske till Edicta Hotell Fastigheter AB som idag innehar
fastigheten Krillans Krog 1 med tomtratt. Huvuddelen av den blivande kvarters-
marken foreslds overlatas med dganderitt till Edicta. Mark med byggritt
motsvarande maximalt 5 300 kvm bruttoarea foreslds dock upplatas med tomtritt.

Staden och Edicta har kommit dverens om en kdpeskilling om 14 800 kronor per
kvadratmeter ljus bruttoarea. Kopeskillingens storlek dr bestdmd i prisldge
februari 2010 och ska regleras — upp eller ner — 1 enlighet med index. D4 Edicta
idag innehar fastigheten med tomtrétt ska ett avdrag om 35 miljoner kronor goras
frdn den totala kopeskillingen, vilket motsvarar virdet av den tomtrétt Edicta har
idag inklusive tillagg for rivningskostnader.

Bostédderna fir upplatas med hyres- och/eller bostadsritt. Edicta ska uppfora en
forskola inom projektomrddet som staden avser att hyra.

Expertradet kommer att behandla drendet 2010-06-09 (dnr E07-384-1862).
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Genomférande och tidplan

Idag gér ledningar i kvartersmark ldngs med Hjalmar Soderbergs vig. Dessa
ledningar avses forldggas 1 gatan i samband med att Hjalmar Soderbergs vig
rustas upp. Denna flytt maste ske fore byggstart av bostadskvarteret.

Omradet planeras att byggas ut i foljande ordning:

Rivning av befintliga hotellbyggnader

Flytt av ledningar

Anléggning och ombyggnad av kringliggande gator
Uppforande av bostadsbebyggelsen

Iordningstillande av kringliggande gator och parkanslutningar

Nk

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i ca ett ar till. Mot bakgrund av detta planerar
Edicta sin byggstart till &r 2011 och forsta inflyttning bedoms till &r 2013.

Risker och osiékerhetsfaktorer

Projektomradet r beldget mycket nira de hart trafikerade vigarna Drottning-
holmsvégen och Essingeleden, samt tunnelbanans grona linje. Att uppfora
bostadsbebyggelse 1 detta ldage medfor att stor hinsyn maste tas till miljofrdgor sa
som t.ex. buller och luftkvalitet. Det stiller extra krav pa byggnadernas
utformning och kan kriva att omfattande utredningar ska goras. Hur miljofragorna
kommer att hanteras har avgdrande betydelse for projektet.

Samrad om detaljplanen berdknas ske under sommaren 2010. Efter samradet
kommer det klargoras om det krivs ytterligare utredningar etc. som kan komma
att forsena detaljplanearbetet. Risk for forseningar av projektet foreligger.

Ekonomi

Inledning

Marknamnden fattade 2005-06-23 genomforandebeslut for hotellprojektet med
investeringsutgifter omfattade 44,1 mnkr. Som ndmnts ovan genomfordes dock
inte projektet.

Det nu foreliggande forslaget for projektomrddet innebér helt nya forutsattningar
varfor ett nytt inriktningsbeslut foreslés fattas.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsédttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i Idpande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om 103 mnkr motsvarande 606 000 kr/ekvivalent
lagenhet'.

Huvuddelen av marken kommer att séljas. En mindre del kommer att upplatas
med tomtritt. Exploateringsgraden uppgér till 3,02.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca 65 mnkr, varav
6,5 mnkr dr utgifter fore &r 2010, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst, ny- och ombyggnad av gata och park inklusive ledningsflyttar.
Forsdljningsinkomster berdknas till ca 160 mnkr och reavinsten beridknas uppga
till 156 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
375 000 kr i fast prisniva, vilket ar forhdllandevis lagt for att vara ett projekt 1
innerstaden. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter.

Projektets tdckningsgrad dr 248%.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Expertradet kommer att behandla drendet 2010-06-09 (dnr E07-384-1862).

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 65 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 160 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -6,4| -0,6| -28,9| -27,2| -1,2 0,0 -64,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,6
Nettoutgift (-) /-inkomst 58| -0,6| -28,9| -27,2 -1,2 0,0 -63,6
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 | 160,7 0,0 0,0 160,7

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via exploaterings-
amndens investeringsbudget for &r 2010 och medel for aren dérefter skall beaktas
i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berédknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca
0,3 mnkr per ar. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
ca 4 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar.
Intdkterna for tomtrattsavgilder berdknas till ca 0,9 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 156 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan pdverka utformningen och exploateringsgraden
(se Risker och osdkerhetsfaktorer). Det ér svart att i ett detta tidiga skede forutse
stadens utgifter i projektet. Projektets investeringsutgifter bedoms vara
forhallandevis sma i forhallande till de inkomster som projektet genererar. Aven
mycket procentuellt stora fordndringar pa utgiftssidan kan inrymmas i ett fortsatt
positivt nuvarde. Projektets totala ekonomi ar relativt okdnsligt for
tidsforskjutningar. Projektets ekonomiska osékerhet dr ddrmed 14g.

9(12)
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Slutsats ekonomi
Projektets totala ekonomi dr mycket god. De storsta utgiftsposterna bedoms 1 detta
tidiga skede vara ny- och ombyggnad av gata samt ledningsflytt.

Att istéllet for hotell uppfora bostider inom projektomridet ger en betydligt béttre
ekonomi for staden, da bostadsbebyggelse genererar ett hogre markvérde dn
hotell.

Projektet ingér i stadsutvecklingsomradet Véstra Kungsholmen. Stadens ambition
ar att halla en balanserad ekonomi for stadsutvecklingsomradet som helhet.
Projektet innebir ett vilkommet tillskott i stadsutvecklingsomradets budget och
hjélper till att avlasta de intilliggande projekten Kristinebergs slottspark,
Kristinebergshdjden och Hornsbergs bussdepa som har betydligt mer belastad
ekonomi.

Projektet finansieras inom exploateringskontorets budget.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

Milj6fovaltningen har tagit fram ett underlag for en miljobedémning for projektet.
Forvaltningen bedomer att buller och luftkvalitet utgor visentliga fragor att belysa
1 miljobedomningen och att beakta i planarbetet.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta

I samband med utbyggnaden av stadsutvecklingsomradet Vistra Kungsholmen
kommer flera parker att anlédggas och upprustas, vilket utgér kompensation {for
den gronyta som tas i ansprék inom stadsutvecklingsomradet. Avviagningen
mellan nybebyggelse och friytor har skett samlat for omrédet.

Projektet paverkar en mindre del av Kristinebergs slottspark. Trots att gronyta
kommer att forsvinna bedomer exploateringskontoret att projektet bidrar till att
gora slottsparken mer attraktiv och rekreativ, da bostadskvarteren ger ett effektivt
bullerskydd &t parken som idag ar kraftigt bullerutsatt.

I ett separat projekt kommer slottsparken att rustas upp.



G"LHG

.5ToO

lSﬁr\‘

Sra®

20100504
TJIANSTEUTLATANDE
DNR E2010-513-00570

- Tillganglighet
Tillgénglighetsfragorna kommer att behandlas 1 kommande detaljplanearbete.

-Maluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar och att verka for att 6ka bostadsbyggandet i1 enlighet med Vision
2030.

Projektet innebir att en del av utvecklingsplanerna for nordvastra Kungsholmen
fullfoljs.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv padverkan pa niringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pé barn

Lindhagenomradet planeras att bli en stadsdel med tét innerstadsstruktur. Som
kompensation for den tita strukturen med de relativt sméa bostadsgirdarna som
hittills planerats och delvis borjat byggas, kommer parker att anldggas och
upprustas. Parkerna kommer bli métesplatser dar barn och vuxna triaffas for lek,
ndje och avkoppling.

Det planerade bostadskvarteret har en stor skyddad innergérd, idealisk for barn.
Kristinebergs slotts frukttradgérd, 1 direkt anslutning till det planerade
bostadskvarteret, anvinds i dag som lekomrade for barnen 1 Kullskolan. Parken
kommer genom projektet att bli vdl avgrdansad och bullerskyddad, vilket 6kar
vistelsevédrdena for barnen i parken.

En forskola planeras inom bostadskvarteret.

Samréd och information till andra férvaltningar
Stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret arbetar aktivt tillsammans med
planeringen av omradet.

11 (12)



2010-05-04

Y .. B
A A P § g
TJANSTEUTLATANDE n R tn

DNR E2010-513-00570 Fra®

12 (12)

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har samrdd skett med
stadsledningskontoret.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag
Projektomrédet dr idag mycket 1agt exploaterat. Under manga &r har staden och
Edicta planerat for en ny modernare hotellanldggning pa platsen, vilket inte visat
sig vara genomforbart. Det dr darfor positivt att omradet nu kan utvecklas och att
bostider kan tillskapas i ett mycket attraktivt ldge pa en idag lagt utnyttjad plats.

Ekonomin 1 projektet dr god och férvéntas generera ett betydande dverskott till
staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar exploateringskontoret att exploateringsndmnden
ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal och fortsétta utrednings-
arbetet for projektet. Kontoret foreslér vidare att exploateringsndmnden &tertar
markndmndens tidigare beslut om genomforande av exploatering inom
projektomridet pa grund av dndrade forutséttningar.

Slut



