Utlatande 2013:31 RI+RV (Dnr 311-1873/2012)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning och
tomtritt for bostider inom del av fastigheterna Krillans
Krog 1 och Kristineberg 1:10 i Kristineberg, med Boende
Fredrik Fyra AB

Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
del av fastigheterna Krillans Krog 1 och Kristineberg 1:10 omfattande
investeringsutgifter om 69 mnkr. Utgifterna for 2013 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna fér kommande &r behandlas i
budget for 2014.

2. Exploateringsndmnden ska tréffa dverenskommelse om exploatering
med Overlatelse av mark samt tomtrattsupplatelse inom Krillans Krog
m.m. enligt bifogat avtal, bilaga 2 till utldtandet.

3. Forsidljningen av del av fastigheterna Krillans Krog 1 och Kristineberg
1:10 for en sammanlagd preliminér forséljningslikvid om 181 mnkr
godkénns.

Foredragande borgarriden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor f6ljan-
de.

Arendet

Projektomréadet ligger inom stadsutvecklingsomrédet Vistra Kungsholmen och
omfattar del av fastigheterna Krillans Krog 1 och Kristineberg 1:10. Marken
dgs av Stockholms stad. Fastigheten Krillans Krog 1 dr sedan 1996 uppléaten




med tomtritt. Nuvarande tomtrittshavare dr Boende Fredrik Fyra AB, helédgt
dotterbolag till NCC AB.

Utbyggnadsforslaget omfattar bostadsbebyggelse om ca 170 ldgenheter och
en forskola pa ca 800 kvm (fyra avdelningar) i ett triangulért kvarter omgérdat
av gator. | samband med exploateringen kommer Hjalmar Soderbergsvig att
rustas upp, Kristinebergs slottsvég att byggas om och en ny gata anldggas mel-
lan bostadskvarteret och Kristinebergs slottspark. I framtiden kommer projekt-
omradet att knytas samman med de planerade exploateringarna pa Kristine-
bergshdjden och Hornsbergs bussdepa.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen dr godtagbar for staden ur
ett ekonomiskt perspektiv och ser positivt pa att ytterligare en del av planerade
investeringar inom stadsutvecklingsomradet Viastra Kungsholmen kan genom-
foras.

Vdra synpunkter

Kungsholmen utvecklas och i omradet kring Kristinebergs slott fortsitter den
tdta stadens utvidgning. Foreliggande projekt innebdr 165-170 nya bostider, en
forskola och lokaler for butiker och restauranger, som ersétter det numera riv-
na Hotell Kristineberg.

Har skapas dock inte bara forutséttningar for mer stadsliv, utan pa samma
géng skyddas Kristinebergs slott fran buller och Kristinebergsparken blir trev-
ligare att vistas i. Mgjligheten att via gangtunnlar ta sig under tunnelbanespa-
ren och Drottningholmsvégen och in i Fredhillsparken kommer att finnas kvar.

Vi ser diarfor den nya bebyggelsen som ett positivt tillskott for bade stads-
delen och staden som helhet och vi kan konstatera att projektet bidrar till att
uppfylla stadens mal for bostadsbyggande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Overenskommelsen om exploatering med &verlatelse av mark samt
tomtréttsupplatelse inom Krillans Krog m.m. med underbilagor
3.1 Nuvérdeskalkyl
3.2 Nyckeltal



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Reservation anfordes av borgarrddet Daniel Helldén (MP) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmiktige besluta
1. Delvis bifalla 6verrenskommelsen om exploatering med forséljning av tomrat-
ter for bostdder inom del av fastigheterna Krillans Krog 1 och Kristineberg
1:10

2. Samt att vidare anfora foljande:

Exploateringen for bostider inom del av fastigheterna Krillans Krog 1 och Kristi-
neberg 1:10 ar godtagbar ur ett ekonomiskt perspektiv. Miljopartiet anser dock inte att
behovet av bostéder i Stockholm 16ses genom att bygga osunda boendemiljéer som i
detalj méaste utformas och regleras for att minimera méanniskor och barns handlingsut-
rymme pé grund av platsens svara buller och déliga luftkvalitet. Stockholms stad mas-
te ta ett helhetsgrepp pa buller- och luftkvalitetsproblematiken orsakad av bilar, indu-
stri och flyg om staden pa ett langsiktigt och hallbart sitt ska kunna vixa och 16sa den
svéra bostadsbristen.

Stockholm vixer och det rader stor brist p& bade bostéder och byggbar mark. Sta-
den har genom Bromma flygplats en fantastisk tillgang, en otrolig markresurs som
Miljopartiet gdrna vill anvénda for att minska bostadsbristen. Genom att avveckla
Bromma flygplats minimeras inte bara flygbullret i stora delar av Stockholm, staden
kan genom att avveckla flygplatsen d&ven ges moglighet att pa vil valda delar vixa pa
hojden.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar f6ljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
del av fastigheterna Krillans Krog 1 och Kristineberg 1:10 omfattande
investeringsutgifter om 69 mnkr. Utgifterna for 2013 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna fér kommande é&r behandlas i
budget for 2014.

2. Exploateringsndmnden ska triffa verenskommelse om exploatering
med Overlatelse av mark samt tomtrattsupplatelse inom Krillans Krog
m.m. enligt bifogat avtal, bilaga 2 till utlatandet.

3. Forsiljningen av del av fastigheterna Krillans Krog 1 och Kristineberg
1:10 for en sammanlagd preliminér forsiljningslikvid om 181 mnkr
godkénns.



Stockholm den 20 februari 2012

P& kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bdda MP) med
hinvisning till reservationen av (MP) i borgarrddsberedningen.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmiktige besluta

1. Avsla forslaget

2. Samt dérutover anfora

Det ar positivt att bostdder kan skapas i ett attraktivt omrade men forslaget har sto-
ra brister och méaste goras om.

Det ar inte strategiskt bra for staden att gora sig av med mark darfor bor eventuell
upplatelse ske med tomtrétt.

Det ar inte optimalt ur barnperspektiv med sma innerstadsgardar. Detta kan inte
kompenseras med parker eftersom smé barn inte sjédlva forflyttar sig fran garden till en
park. Speciellt inte i en miljo som &r starkt trafikerad. Barnens mdjligheter till lek blir
mycket begrinsade.

Det behovs en noggrann analys, som redovisar alla miljokonsekvenser.

Det behovs ocksa en noggrannare analys av paverkan pa den kulturhistoriska mil-
jon.



ARENDET

Projektomradet ligger inom stadsutvecklingsomradet Vistra Kungsholmen,
langs Hjalmar Soderbergsvég, véster om Essingeleden, invid Kristinebergs
slottspark och omfattar del av fastigheterna Krillans Krog 1 och Kristineberg
1:10. Marken 4gs av Stockholms stad. Fastigheten Krillans Krog 1 ar sedan
1996 upplaten med tomtratt. Nuvarande tomtrattshavare dr Boende Fredrik
Fyra AB, heldgt dotterbolag till NCC AB.

Pé fastigheten Krillans Krog 1 ligger Hotell Kristineberg som uppfordes
som ett provisorium i slutet av 1940-talet med ett 10-arigt bygglov. Bygglovet
har successivt forldngts, men har nu l6pt ut. Byggnaden har inget stod i géllan-
de detaljplan. Det har bedrivits hotellverksamhet i byggnaden fram till hosten
2011. Byggnaden revs under hosten 2012.

Gillande detaljplan for Krillans Krog 1 fran 1995 medger en byggrétt for
ett nytt hotell om ca 5 000 kvm BTA, motsvarande ca 120 rum. Denna bygg-
ratt har av olika anledningar inte utnyttjats. [ programmet for nordvéstra
Kungsholmen, som stadsbyggnadsndmnden godkénde 2002, redovisas en be-
tydligt storre hotellanldggning pa platsen. En ny detaljplan arbetades fram for
att mojliggora denna anldggning med uppemot 500 rum, men detaljplanearbe-
tet avbrdts da den dédvarande tomtréttshavaren/byggherren inte 6nskade
genomfora projektet.

Den davarande tomtrittshavaren har darefter inkommit med dnskemal om
att uppfora bostéder inom projektomradet. En ny detaljplan har dérfor tagits
fram for att mojliggora bostadsbebyggelse om ca 170 lagenheter samt lokaler
for forskoleverksamhet. Detaljplanen mojliggor dven nya gator kring kvarteret
som i forlingningen kopplar samman projektomradet med stadsutvecklings-
omradets mer centrala delar, och det allmdnna gatunitet ned mot Ulvsunda-
sjon.

Overlatelse av markanvisningsavtal

Staden och Edicta Hotellfastigheter AB tecknade i juni 2010 markanvis-
ningsavtal for projektomréadet. Edicta Hotellfastigheter AB var vid tidpunkten
for avtalets tecknande tomtréttshavare till fastigheten Krillans Krog 1. NCC
AB forvirvade Edicta Hotellfastigheter AB i december 2011. Edicta Hotellfas-
tigheter AB namnéndrades dérefter till Kristineberg 1:10 Exploatering AB.

Kiristineberg 1:10 Exploatering AB har den 2012-10-11 6verlétit tomtrétten
Kirillans Krog 1 till bolaget Boende Fredrik Fyra AB. Bolaget Boende Fredrik
Fyra AB ér dven det ett dotterbolag till NCC AB.



Det tidigare tecknade markanvisningsavtalet foreslas darfor overlatas fran
Kristineberg 1:10 Exploatering AB till Boende Fredrik Fyra AB.

Tidigare beslut

Detaljplanen for projektomradet har varit utstélld under varen 2012 och
forvéntas godkinnas av stadsbyggnadsndmnden vintern 2012/2013. Kommun-
fullmiktige forvintas behandla detaljplanen tillsammans med foreliggande
drende under kv 1 2013.

Foljande beslut har tidigare fattats i 4rendet:

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

2002-01-17: Stadsbyggnadsndmnden (SBN) — Beslut att i hu-
vudsak godkénna programmet for Nordvistra
Kungsholmen.

2003-05-15: SBN — Start-PM, redovisning av parallella upp-
drag, beslut att halla plansamrad.

2003-10-21: GFN - planremiss.

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

2005-06-23: Markndmnden (MN)- genomf6randebeslut

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

radet
2010-06-17: Exploateringsndmnden (ExpIN) — Inriktningsbe-

slut, markanvisning samt atertagande av mark-
ndmndens genomforandebeslut.
2011-11-10: SBN — Redovisning av plansamrad, beslut att
stdlla ut planen.
Utbyggnadsforslaget
Den framtagna detaljplanen, som forvintas godkénnas av stadsbyggnads-
ndmnden under vintern 2012/2013, medger bostadsbebyggelse om ca 170 l&-
genheter i ett triangulért kvarter omgéardat av gator. Den nya bebyggelsen tar
mark i ansprék som tidigare utgjort slottspark, men dé kvarteret ar slutet mot
trafiklederna Essingeleden och Drottningholmsvigen medfor det att parken far
en tystare och lugnare miljo i ett annars mycket bullerutsatt lage.



Foreslagen bebyggelse mot Hjalmar Soderbergsvig

Byggnaderna uppfors i fem till sju vaningar dir den lagre hjden méter
parken och Kullskolan i véster. Fasaderna ar uppdelade i olika liv motsvarande
den varierande hojdskalan. Tvé av bostadskvarterets tre horn innehéller lokaler
for olika verksameter. Garage med ca 104 platser byggs under garden. I nord-
Ostra bostadshusets tva nedersta vaningar planeras en forskola pa ca 800 kvm
for fyra avdelningar.

I samband med exploateringen kommer Hjalmar Soderbergsvég att rustas
upp fran Nordenflychtsvégen fram till Essingeleden. Kristinebergs slottsvéig
kommer att byggas om till en 18-meters gata och en ny 12-meters gata anlaggs
mellan bostadskvarteret och Kristinebergs slottspark. I framtiden kommer
projektomradet att knytas samman med de planerade exploateringarna pa Kris-
tinebergsh6jden och Hornsbergs bussdepa. Kristinebergs slottsvig kommer da
att forlangas, 6ver Kristinebergshojden till Lindhagensgatan.
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Urklipp ur stadsbyggnadskontorets oversikiskarta 6ver Vistra Kungshol-

men. Det planerade trianguldira bostadskvarteret lingst ned.

For att forbéttra tillgédngligheten mellan stadsutvecklingsomradet och Fred-
héllsparken kommer den befintliga gangtunneln under tunnelbanespéren och
Drottningholmsvégen att rustas upp och forbéttras. Detta kommer att ske i
samband med att stadens planerade projekt pa Kristinebergshdjden genomfors.
Overenskommelse om exploatering

Ett forslag till 6verenskommelse om exploatering med 6verlatelse av mark
samt tomtréttsupplételse har uppréttats mellan staden och Boende Fredrik Fyra
AB, nedan kallad Bolaget.

Overenskommelsen innebir att staden dverlater huvuddelen av den blivan-
de kvartersmarken med dganderitt till Bolaget. En mindre del av kvartersmar-
ken uppléts med tomtritt till Bolaget.

Staden och Bolaget har kommit Gverens om en kopeskilling om 14 800
kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea. Kopeskillingens storlek &r bestamd i
prisldge februari 2010 och ska regleras — upp eller ner — i enlighet med index.
Da Bolaget idag innehar fastigheten med tomtrétt ska ett avdrag om 35 miljo-
ner kronor goras fran den totala kopeskillingen, vilket motsvarar vardet av den
tomtratt Bolaget har idag inklusive tilldgg for rivningskostnader.

Bostédderna far upplatas med hyres- och/eller bostadsritt.

Bolaget ska uppfora en fyraavdelningsforskola inom kvarteret, som Kungs-
holmens stadsdelsndmnd avser att hyra. Bolaget och stadsdelsndmnden har
kommit §verens om en maximal hyresniva, vilken regleras i exploateringsavta-
let.



I 6vrigt innehaller 6verenskommelsen sedvanliga avtalsvillkor.

Expertradet har godként drendet 2010-06-09 (dnr E07-384-1862).
Ekonomiska konsekvenser for staden

Den sammanlagda investeringen i projektet uppgar till 69 mnkr och forsélj-
ningsinkomsten uppgar till 181 mnkr. Arendet kommer dérfor dven att behand-
las av kommunfullméktige dé investeringen dverstiger 50 mnkr och forsilj-
ningen Overstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsdttningarna for projektet enligt
nuvéirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdardesmetoden tar hansyn till kommande in-
vesteringar fr.o.m. beslutstillfdllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvérde om 103 mnkr motsvarande 548 000 kr/ekvivalent ldgen-
het'. Detta ér i jamforelse med andra motsvarande projekt mycket hogt.

Huvuddelen av kvartersmarken kommer att séljas, medan en mindre del
kommer att upplétas med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgér till 3,09.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berdknas till ca 69 mnkr,
varav 6 mnkr ér utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna
avser frimst nybyggnad av gator kring kvarteret, ledningsflyttar och upprust-
ning av Hjalmar Séderbergsvég och gangtunneln under Drottningsholmsva-
gen.

Forsiljningsinkomster berédknas till 181 mnkr och reavinsten berdknas upp-
gé till 175 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppgé till
369 000 kr ilopande prisniva. Detta ar 14gt 1 jaimforelse med andra motsva-
rande projekt inom Véstra Kungsholmen. Detta nyckeltal visar projektets net-
toutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 225 %.

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

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



Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 69 mnkr i 16pande pris-
niva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 |2012 |2013 2014 |2015 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv |-5,8 |-5,3 |-37,9 |-11,5 |-8,9 0,0]-69,2
%n)kornster (exkl. for- |0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,010,0
sédljning)

Nettoutgift (-) /- 5,8 |-53 |-37,9 |-11,5 |-8,9 0,0 |-69,2
inkomst

Forsaljningsinkomst | 0,0 0,0 181,0(0,0 0,0 0,0|181,0

Stadens utgifter for exploatering bedoms kunna finansieras via exploate-
ringsndmndens investeringsbudget for ar 2013. Behov av medel for &ren déref-
ter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till
ca 0,2 mnkr per ér. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas
uppgé till ca 3,3 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom av-
skrivningar. Tillkommande intdkter for tomtrittsavgélder beréknas till ca
0,1 mnkr per ar.

Reavinsten beréknas uppga till 175 mnkr.

Ekonomiska oséikerheter

Da detaljplanen dnnu inte antagits och vunnit laga kraft finns det stor risk
for att projektets tidplan forskjuts.

Projektets investeringsutgifter bedoms vara forhallandevis smé i forhallan-
de till de inkomster som projektet genererar. Aven mycket procentuellt stora
foréndringar pa utgiftssidan kan inrymmas 1 ett fortsatt positivt nuvérde. Pro-
jektets totala ekonomi dr relativt okénsligt for tidsforskjutningar. Projektets
ekonomiska osédkerhet ar ddrmed lag.



Slutsats ekonomi

Projektets totala ekonomi dr mycket god. De storsta utgiftsposterna bedéms
vara om- och nybyggnad av gator samt ledningsflytt.

Projektet ingar i stadsutvecklingsomridet Vastra Kungsholmen. Stadens
ambition 4r att hélla en balanserad ekonomi for stadsutvecklingsomradet som
helhet. Projektet innebér ett vilkommet tillskott i stadsutvecklingsomradets
budget och hjélper till att avlasta de intilliggande projekten Kristinebergs
slottspark, Nordenflychtsvigen, Kristinebergshdjden och Hornsbergs bussdepa
som har betydligt mer belastad ekonomi.

De totala utgifterna for exploateringsndmndens investeringar inom Vistra
Kungsholmen (exkl Marieberg) berdknas att uppga till 3,0 mdkr. Utdver detta
tillkommer medfinansiering av trafikplats Kristineberg om ca 350 mnkr samt
fastighetsndmndens investering om ca 400 mnkr i en ny idrottshall pa Kristi-
nebergshojden. Totalt uppgar de totala utgifterna darmed till 3,6 mdkr. In-
komsterna, frimst genererade av fastighetsforséiljningar, berdknas att uppga till
3,2 mdkr. Utdver detta tillkommer ca 1 mdkr 1 6kat markvarde for den mark
som upplats med tomtrétt, vilket innebar 6kade arliga tomtrattsintikter for
staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2030, dversikts-
planen och mél i stadens budget.

Projektet bidrar till att uppfylla stadens mal om ett 6kat bostadsbyggande.
Genom att projektet ger ett ekonomiskt overskott till staden bidrar det till en
budget i balans.

Projektet innebdr dven att ytterligare en del av planerna for stadsutveck-
lingsomradet Vistra Kungsholmen genomfors. Ett tidigare relativt isolerat
omrade kan kopplas samman med centrala delar av stadsutvecklingsomrédet.
En levande stadsmiljo framjas.

Miljo

Projektomradets utsatta ldge invid hért trafikerade Essingeleden och Drott-
ningholmsvégen, nérheten till tunnelbanans grona linje samt laget under in-
flygningen till Bromma flygplats har medfort att omfattande utredningar av
buller, luftkvalitet och risk har utforts. Samtliga utredningar visar att det trots

det extremt utsatta laget 4r mojligt att bebygga omradet med bostéder.
Kompensation for ianspraktagen gronyta
I samband med utbyggnaden av stadsutvecklingsomradet Vistra Kungs-
holmen kommer flera parker att anldggas och upprustas, vilket utgér kompen-



sation for den gronyta som tas i ansprék inom stadsutvecklingsomradet. Av-
viagningen mellan nybebyggelse och friytor har skett samlat for hela stadsut-
vecklingsomrédet.

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

Kristinebergs slottspark kommer att genomga en omfattande upprustning
under de kommande aren.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom projekt-
omrédet uppfylla krav samt efterstriva mal enligt exploateringsndmndens
verksamhetsmaél for miljo “Energieffektiva losningar och val av fornybara
energislag i nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.
Bolaget avser att uppfora bebyggelsen med langsiktigt hallbara material med
lag energiforbrukning. Bolagets ambition dr att bebyggelsen ska vara energief-
fektiv.

Tillgéinglighet

Tillgénglighetsaspekterna har beaktats under detaljplanearbetet.

Paverkan pa barn

Stadsutvecklingsomradet Vistra Kungsholmen planeras att bli en stadsdel
med tét innerstadsstruktur. Som kompensation for den téta strukturen med
relativt sma bostadsgardar, har parker anlagts och rustats upp. Parkerna &r
rekreativa motesplatser dar barn och vuxna tréffas for lek, ndje och avkopp-
ling.

Det planerade bostadskvarteret har en stor skyddad innergard, idealisk for
barn. Kristinebergs slotts frukttradgard, i direkt anslutning till det planerade
bostadskvarteret, anvinds i dag som lekomréade for barnen i Kristinebergssko-
lan. Parken kommer genom projektet att bli vdl avgransad och bullerskyddad,
vilket 6kar vistelsevidrdena for barnen i parken.

En forskola planeras inom bostadskvarteret.

Konstnirlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till of-
fentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst.

Behovet av konstnérlig utsmyckning inom stadsutvecklingsomradet Vistra
Kungsholmen har bedémts samlat for hela omradet.

I samband med upprustningen och fornyelsen av Kristinebergs slottspark
kommer omfattande konstérlig gestaltning att genomforas.



Genomforandefrdagor

Tidplan

Omrédet planeras att byggas ut i féljande ordning:

1. Rivning av befintlig hotellbyggnad

2. Flytt av ledningar

3. Anldggning och ombyggnad av kringliggande gator paborjas

4. Bostadsbebyggelsen uppfors

5. Kringliggande gator iordningstélls.

Bolaget avser att borja riva hotellbyggnaden under hosten 2012. Stockholm
vatten har under sommaren 2012 pébdrjat flytt av en stor vattenledning i
Hjalmar Séderbergsvig. Kringliggande gator och bostadshusen borjar anldg-
gas sa fort detaljplanen vunnit laga kraft, prelimindrt 2013/2014. Inflyttning
planeras att ske 2015/2016.

Risker och osikerheter

Da detaljplanen dnnu inte antagits och vunnit laga kraft utgor risken for att
detaljplanens antagande forsenas eller att detaljplanen 6verklagas den absolut
storsta risken for projektet.

Savil privatpersoner som myndigheter har yttrat sig under detaljplanepro-
cessen och ett antal dr tveksamma till projektet. Paverkan pa den kulturhisto-
riska miljon och det bullerutsatta lédget utgor de tva fradgor som varit mest
uppmairksammade under planprocessen.

Om projektet inte kan genomforas eller kraftigt forsenas innebir det att ov-
riga planerade exploateringar inom Kristinebergshojden paverkas.
Information till andra forvaltningar

Kungsholmens stadsdelsforvaltning planerar att hyra en fyraavdelnings for-
skola inom projektet. Planeringen for forskolan har skett i nira samarbete med
stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontorets, exploateringskontoret och
Bolaget.

Trafikkontoret har deltagit i arbetet med utformningen av gator kring kvar-
teret.

Da projektet beddms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstimning skett
med stadsledningskontoret.



Exploateringsniimnden

Exploateringsndmnden beslutade foljande vid sitt ssmmantréade den 12 de-
cember 2012:

1. Exploateringsndmnden godkénner att markanvisning for bostadsin-
damal inom del av fastigheterna Krillans Krog 1 och del av Kristine-
berg 1:10 beslutad av exploateringsndmnden den 17 juni 2010 dverléats
frén Kristineberg 1:10 Exploatering AB (f.d. Edicta Hotellfastigheter
AB) till Boende Fredrik Fyra AB (556825-4188).

2. Exploateringsnimnden godkénner for sin del genomforandet av explo-
atering inom del av fastigheterna Krillans Krog 1 och Kristineberg
1:10 omfattande investeringsutgifter om 69 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkdnner genomférandet och ger exploaterings-
nidmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att traffa 6verens-
kommelse om exploatering med forséljning och tomtrétt med Boende
Fredrik Fyra AB avseende del av fastigheterna Krillans Krog 1 och
Kristineberg 1:10, samt genomfora projektet.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsdljningen av del av
fastigheterna Krillans Krog 1 och Kristineberg 1:10 for en samman-
lagd preliminir forséljningslikvid om 181 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner forsiljningen.

Reservation anfordes av Clara Lindblom (V), bilaga 1.
Séirskilt uttalande gjordes av Ake Askensten m.fl. (MP), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 20 november 2012 har i
huvudsak féljande lydelse.

Projektomradet &r idag mycket lagt exploaterat. Under manga ar har staden och den
tidigare tomtréttshavaren planerat for en ny modernare hotellanldggning pa platsen,
vilket inte visat sig vara genomforbart. Det dr darfor positivt att omradet nu kan ut-
vecklas och att bostader kan tillskapas i ett mycket attraktivt ldge, nédra tunnelbanan
och i direkt anslutning till Kristinebergs slottspark. Projektet innebér att ytterligare en
viktig del av stadsutvecklingsomradet Vastra Kungsholmen kan genomforas.

Ekonomin i projektet dr god och forvéntas generera ett betydande 6verskott till sta-
den.



BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 21 januari 2013 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa att ytterligare en del av planerade investeringar
inom stadsutvecklingsomradet Vastra Kungsholmen kan genomforas. Bostdder kan
uppforas i ett mycket bra lage, nidra tunnelbanan och i direkt anslutning till Kristine-
bergs slottspark. Projektet bidrar till att uppfylla stadens mal for bostadsbyggande.

I den tidiga planeringen av stadsutvecklingsomréadet ingick en investering i en stor-
re idrottshall pa Kristinebergshdjden, vilken berdknades uppga till ca 400 mnkr. Efter
avstimning med berdrda forvaltningar kan stadsledningskontoret konstatera att nuva-
rande investeringsplaner inte innehaller ndgon ny idrottshall inom stadsutvecklingsom-
radet.

Stadsledningskontoret noterar att planeringen for forskolan i omréadet har skett i
néra samarbete mellan exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, stadsdelsfor-
valtningen och bolaget, vilket resulterat i att en maximal hyresniva reglerats i 6verens-
kommelsen om exploatering.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen &r godtagbar for staden ur ett eko-
nomiskt perspektiv. Projektet dr 1onsamt och har ett ekonomiskt utfall som bidrar till
att uppna en balanserad ekonomi for stadsutvecklingsomradet som helhet. De totala
utgifterna for exploateringsndmndens investeringar inom Vistra Kungsholmen (exkl.
Marieberg) berdknas uppga till 3,0 mdkr, medan inkomsterna berédknas till 3,2 mdkr.
For staden som helhet tillkommer av kommunfullméktige beslutad (KF 2011-06-13)
medfinansiering av trafikplats Lindhagensgatan om 354 mnkr.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresld kommunfullméaktige
medge exploateringsndmnd rétt att genomfora exploatering inom del av fastigheterna
Krillans Krog 1 och Kristineberg 1:10 omfattande investeringsutgifter om 69 mnkr.
Utgifterna for 2013 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2014.

Stadsledningskontoret foreslar dven att exploateringsndmnden fér i uppdrag att
traffa verenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark samt tomt-
rattsupplételse inom Krillans Krog m.m. enligt bifogat avtal (bilaga 1).

Vidare foreslar stadsledningskontoret att forséljningen av del av fastigheterna
Krillans Krog 1 och Kristineberg 1:10 for en sammanlagd preliminér forsiljningslik-
vid om 181 mnkr godkénns.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsniimnden
Reservation anfordes av Clara Lindblom (V) enligt foljande.

att drendet &terremitteras enligt foljande:

Det &r positivt att bostdder kan skapas i ett attraktivt omrade men flera saker maés-
te belysas.

- Det ir inte strategiskt bra for staden att gora sig av med mark darfor bor eventuell
upplatelse ske med tomtritt.

- Det &r inte optimalt ur barnperspektiv med smé innerstadsgérdar. Detta kan inte
kompenseras med parker eftersom smé barn inte sjélva forflyttar sig fran garden till en
park. Speciellt inte i en miljo som &r starkt trafikerad. Barnens mdjligheter till lek blir
mycket begrinsade.

- Det behdvs en noggrann analys, som redovisas for nimnden av alla miljokonse-
kvenser.

- Det behdvs ocksé en noggrannare analys av paverkan pa den kulturhistoriska mil-
jon.

Séirskilt uttalande gjordes av Ake Askensten m.fl. (MP) enligt foljande.

Det utsatta ldget nér det géller buller aktualiserar frigan om 6verdiackning av Es-
singeleden. Men eftersom det &r oklart nér det kan bli en majoritet for en 6verdackning
maste extra uppmarksamhet dgnas &t ljudisolering av byggnaderna.

Energianviandningen ska inte dverskrida den som géller for passivhus. Parkerings-
talet ska vara hogst 0,3 per ldgenhet. Om gronytor tas i ansprak ska de ersdttas med
nya gronytor med likvdrdig ekologisk funktion. Tillgénglighetsfrdgorna ska vara prio-
riterade.



