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Ligesredovisning avseende Krejaren 2 pa Ostermalm

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner kontorets ldgesredovisning avseende
Krejaren 2.

Krister Schultz

Staffan Lorentz
tf

Sammanfattning
Fastigheten Krejaren 2 dgs av staden och upplats med tomtritt. Den &r beldgen vid
Ostermalmstorg i hérnan mot Nybrogatan. Deamatris kdpte 1999 tomtritten frin
Familjebostider for att bygga ett hotell. Gatu- och fastighetsndmnden fick
detaljplanen for hotell pd remiss och beslutade 2001-11-16 att tillstyrka forslaget
som bland annat innebar en 6kad byggritt fran 5 000 kvm till c:a 11 000 kvm och
dérmed forvintad 6kning av intdkter 1 form av tomtréattsavgald.

Deamatris har sedan dess éndrat inriktning pa grund av marknadens fordndringar
och ska istillet bygga en byggnad med handel, kontor och bostdder (10 radhus 1
etage pa taket). Byggritten dr ungefdar densamma som 1 hotellprojektet.
Stadsbyggnadsnimnden dndrade anvindningsséttet fran hotell till handel, kontor
och bostédder 1 detaljplanen som vann laga kraft 2007-04-19.

Den gamla byggnaden har rivits pa grund av mycket dilig grundlaggning och
sittningsproblem. Under byggnaden ligger tunnelbanestationen Ostermalmstorg.
Deamatris skall nu uppfora en byggnad med sju vaningar ovan mark och tva
under. I tunnelbaneplanet samt i de tvd bottenplanen skall det bli handel. Ovanpa
det blir det fyra vaningar med kontor samt ett atrium och langst upp 10 stycken
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radhus i etage. Rivningsfasen ir i stort sett 6ver och byggnadsarbetena vintas
paga fram till varen 2010. Ytorna blir totalt 10 815 kvm varav 1 570 kvm for
bostider, 4 147 kvm f6r handel och 5 098 kvm for kontor.

Exploateringskontoret har kommit 6verens med tomtrittshavaren om ny tomtrétts-
avgild och avser tréffa tilliggsavtal till tomtréttsavtalet efter Expertradets
behandling av drendet 2008-08-13 (Dnr: M05-5141-1179). Staden har, férutom en
marginell kostnad for fastighetsbildning, inga utgifter for projektet.

SL skall bygga om och renovera tunnelbanestationen Ostermalmstorg och ir
overens med Deamatris om att en sammanfogning av tunnelbaneplanet och
fastigheten Krejaren 2 &r en styrka for platsen. Ett mindre omrade under
Ostermalmstorg har tillforts Krejaren 2 genom tredimensionell fastighetsbildning
for att mojliggora detta. Uppgangen mot Nybrogatan som ligger i Krejaren 2
kommer att héllas stédngd till sommaren 2009.

Kontoret anser att den omdaning som sker kring Ostermalmstorg och tunnelbanan
4r positiv for platsen. Okad yta for handel med tillgéingliga entréer i tva plan, fler
bostéder i innerstaden samt utdkad och forbattrad tunnelbaneservice gor att
kontoret ser dessa projekt som bra for staden.

Bakgrund

Fastigheten Krejaren 2 dgs av staden och upplats med tomtrétt. Den dr beldgen vid

Osterma_lmstorgli hoérnan mot Nybrogatan.
A= T ’IIIH‘H.

Karta med fastigheten Krejaren 2 markerad med réd linje
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Deamatris forvaltning AB, dgt av FastPartner, kopte 1999 tomtrétten (gamla
Folkan-teatern) fran Familjebostéder for att riva den befintliga byggnaden och
bygga ett hotell. Detaljplanen for hotellbyggnationen vann laga kraft 2004-10-28.
Deamatris menade sedan att det hade blivit fordndringar pa marknaden under
planhandldggningens tid. Hotellprojekt av den foreslagna typen hade fatt en
mindre efterfrdgan och det var stor risk att den befintliga byggnaden skulle sta
kvar under ldngre tid.

Deamatris anség dirfor att en kombination av handel, kontor och bostidder
sannolikt skulle ge ett storre tillskott till miljon kring Ostermalmstorg én ett
renodlat hotellprojekt. Stadsbyggnadsndmnden dndrade 2007 detaljplanen
avseende anvindningssittet fran hotell till handel, kontor och bostédder.
Byggritten dr ungefdr densamma som 1 hotellplanen.

Den gamla byggnaden har nu rivits pa grund av mycket dalig grundlédggning och
sdttningsproblem.

Tidigare beslut

Gatu- och fastighetskontoret fick den ddvarande hotellplanen pa remiss under
2001. Kontoret bedomde att detaljplanen skulle innebira ett stort tillskott
avseende byggritten, en 6kning fran c:a 5 000 kvm till c:a 11 000 kvm. Intdkter
frén tomtrittsavgéld bedomdes dven 6ka markant. Gatu- och fastighetsndimnden
beslutade 2001-11-16 att tillstyrka detaljplaneforslaget.

Stadsbyggnadsndmnden beslot 2006-05-18 att anta forslaget till detaljplan dir
anviandningen dndrades till handel, kontor och bostider. Stadsbyggnadskontorets
beddmning var att forslagets satsning pa handel ér positivt for Ostermalmstorg
och innebér en virdefull forbéttring av tunnelbaneplanet. De bedomde vidare att
byggnaden blir mer mingsidig med bostéder pa taket och att det r en fordel
jamfort med den davarande hotellplanen. Planen vann laga kraft 2007-04-19.
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Beskrivning av projektet

Deamatris skall nu uppfora en byggnad med sju vaningar ovan mark och tva
under.

EEHEEEW

1llustration av den planerade byggnaden

Avsikten dr att det skall bli handel 1 tre plan, med ett plan under mark i anslutning
till tunnelbanan och tva plan ovan mark invid torget. Ahléns kommer troligtvis att
etablera i dessa plan. Planet under ytorna for handel skall innehélla
teknikutrymmen och forrad.

Plan 2-5 skall anvédndas for kontorsverksamhet. Ett inglasat “atrium” dr 6ppet mot
innergérden. Entrén for kontoren placeras mot Ostermalmstorg,.

De tva 0versta vaningarna blir bostdder. Dessa utformas som 10 stycken “radhus
pa tak” i1 etage. Varje ldgenhet har egen ingang pa taket. Bostiddernas entré och
trapphus vetter mot Nybrogatan.
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Avsikten enligt utstéllningshandlingar har varit att byggnaden skall stéirka torgets
position, dess karaktér och ge utryck for samtiden.

Rivningsfasen ér 1 stort sett dver och byggnadsarbetena véntas paga fram till varen
2010. Inflyttning berdknas ske 1 september 2009 for handelslokalerna samt varen
2010 for kontor och bostéder.

Ytorna blir totalt 10 815 kvm BTA varav 1 570 kvm BTA for bostéder,

4 147 kvm BTA for handel och 50 98 kvm BTA for kontor. Kontoret har i
sedvanliga forhandlingar kommit Gverens med tomtrédttshavaren om ny
tomtrittsavgild.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2008-08-13 (Dnr: M05-5141-1179).
Staden har, forutom en marginell kostnad for fastighetsbildning, inga utgifter for
projektet.

Tunnelbanestationen Ostermalmstorg

Under Ostermalmstorg ligger tunnelbanan och uppgéngen mot Nybrogatan ligger
i den planerade nybyggnationen. Tunnelbanestationen Ostermalmstorg ingar i
SL’s projekt "Motesplats SL” som har ”fler och mer ndjda resenérer” som mal.
Stationen kommer att byggas om och renoveras med nya spérrkiosker m.m. Ett
hogre utbud av varor och tjdnster och en moderniserad stationsmiljé kommer att
oka kundnyttan enligt SL.

Deamatris och SL ér 6verens med kontoret om att kopplingen mellan tunnelbane-
anlidggningen och den planerade nybyggnationen pa Krejaren 2 stdrker platsen.
Ahléns planerade entré till Krejaren 2 ligger i tunnelbaneplanet. Ett mindre
omréde under Ostermalmstorg har tillférts Krejaren 2 genom tredimensionell
fastighetsbildning for att mojliggora detta.

Tunnelbanans uppgéng mot Nybrogatan kommer, pa grund av byggnationen, att
hallas stangd till sommaren 2009.
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1llustration av tunnelbaneplanet med rulltrappa ner fran den nya byggnaden

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Kontoret anser att den omdaning som sker kring Ostermalmstorg och tunnelbanan
ir positiv for platsen. Okad yta for handel med tillgingliga entréer i tva plan, fler
bostéder i innerstaden samt utdkad och forbattrad tunnelbaneservice gor att
kontoret ser dessa projekt som bra for staden.

Grannfastigheterna gynnas av att atriumet forbéttrar miljon pa innergarden genom
mer ljusinslépp. Jamfort med det tidigare hotellforslaget minskar dessutom antal
transporter till fastigheten.

Kontoret foreslar att exploateringsnimnden godkanner kontorets ldgesredovisning
avseende Krejaren 2.

Slut



