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Markanvisning for bostader till Skanska norr om
Drottningholmsvégen

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndamnden 6verlamnar och dberopar kontorets
utldtande till stadsbyggnadsnamnden som svar paforsag till ny
detaljplan for kv Snéflingan mm vid Lindhagensplan pa Kungshol men.

2. Gatu- och fastighetsnamnden anvisar mark for bostdder norr om
Drottningholmsvégen till Skanska.

3. Gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal med Skanska.

Olle Zetterberg
Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss 6versant ett forslag till ny detaljplan
for hotell, tjanstel &genheter och bostader for kv Snéflingan mm vid
Lindhagensplan pa Kungsholmen. Planforslaget innebér att
Drottningholmsvagen kan 6verdéackas med en esplanad mellan
Lindhagensplan och Mariebergsgatan samt att det kan byggas ett hotell med
ca 300 rum och ca 200 foretagsl genheter sbder om esplanaden och tre
bostadshus med sammanlagt ca 170 |égenheter norr om
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Drottningholmsvagen. En dverslagsmassigt kostnadsberdkning har
genomforts dér det konstateras att detaljplanen bor innehdlla bebyggelse pa
bada sidor om Gverdackningen for att tekniskt och ekonomiskt méjliggora
Overdackning av Drottningholmsvégen, under forutséttning att marken séljs.

Skanska har fatt markanvisningar for hotell, kontor och foretagsl égenheter i
omradet. P g avikande konjunktur vill Skanska bygga bostéader i stéllet for
kontor. Bullerutredningar har tagits fram, som ligger till grund fér
foreslagen detaljplan med bostéader norr om Drottningholmsvéagen och
fOretagd 8genheter dar det tidigare var kontor.

Forhandlingar pagar med Skanska om ett exploateringsavtal for
genomforandet av hela omradet. Det kommer att redovisas till ndmnden
efter arsskiftet. Avsikten &r att Skanska ska fa kopa mark och bygga
bostader, hotell och foretags 8genheter samt utféra entreprenaden med
dverdackningen. Pagrund av att detta projekt ar tekniskt och ekonomiskt
komplicerat anser kontoret att det inte & rimligt att gora en konventionell
upphandling enligt Lagen om offentlig upphandling.For att dverdéackningen
ska vara mojlig behdvs ett avtal med landstinget om ansvar for befintliga
tunnel banekonstruktioner.

Kontoret foreslar att Skanska far en markanvisning for ca 170 |agenheter
norr om Drottningholmsvégen upplétna med bostadsrétt, mot bakgrund av
att hela projektet med 6verdackning och byggande av hotell,
foretagsl&genheter och bostader & en helhets dsning.

UTLATANDE

Bakgrund

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss 6versant ett forslag till ny detaljplan
for hotell, tjanstel &genheter och bostader for kv Snéflingan mm vid
Lindhagensplan pa Kungsholmen (S-Dp 1999-07097-54). Remissen ska
besvaras senast den 22 november 2002.

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 31 augusti 1999 att bestéllaen
programutredning fér omradet runt triangeln vid Lindhagensplan,
Drottningholmsvégen, V &sterbron och Ralambshovsleden sd att en ny
stadsfront bildas. Till grund for beslutet fanns en landskapsanalys for
omradet, en hotellutredning och dversiktliga trafikstudier.

Gatu- och fastighetsndmnden bedutade att godkanna forslag till program for
omradet samt gav kontoret i uppdrag att paborja ett anbudsforfarande.

Den 23 januari 2001 beslutade ndmnden om markanvisning av hotell och
kontor till Skanska som byggherre, Skandrenting som blivande agare till
hotellet och Marriot som hotelloperatér. Norr om Drottningholmsvégen fick
Skanska en markanvisning for foretagsl égenheter.



Efter att stadsbyggnadsnamnden den 8 juni godkant redovisning av
programsamradet genomfordes parallella uppdrag for projektet. Den 13 juni
2002 godkénde stadsbyggnadsnamnden redovisning av parallella uppdrag
och gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att genomfora plansamrad.

Detaljplaneforslag

Planforslaget som illustreras pa nedanstaende karta innebér for omradet
foljande:

Drottningholmsvagen dverdackas med en esplanad mellan Lindhagensplan
och Mariebergsgatan. Ett hotell med ca 300 rum och ca 200
foretagslagenheter sdder om esplanaden och tre bostadshus med
sammanlagt ca 170 lagenheter norr om Drottningholmsvégen fored as

byggas.

All parkering inom kvartersmarken anordnas i garage. FOr bostéaderna
anordnas 0.7 p-platser per 1&genhet. Foretagslagenheterna kan forsorjas med
farre antal p- platser, liknande hotell eller studentbostadsstandard. Hotellet
planeras med ca 75 p-platser.

Overdackningen

Overdackningen av Drottningholmsvégen utfors som en esplanad med
dubblatrédrader i mitten av gatan planterade i en grésyta. | trédraderna
utmed fasaderna planteras tréden i planteringsytor med perenner.
Overdackningen &r ca 200 m 18ng.
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Sektion genom Gverdackningen
Trafik

En trafikprognos finns framtagen for omradet déar &ven planerad
nybebyggelse inom Nordvéstra Kungholmen ingér. Trafiksituationen i
omradet paverkas mest av den planerade utbyggnaden av Nordvéstra
Kungsholmen. Trafikflodena pa Lindhagensgatan kommer da att 6ka med
ca 10.000 fordon/dygn. Overdackningen medfor att en omférdelning av
trafik sker mellan Gj6rwellsgatan, dér trafiken minskar med 6 200
fordon/dygn och Vasterbron pa delen 6ver Ralambshovsparken, dar trafiken
Okar med 5 200 fordon/dygn.

Detaljplanen for kv Snoflingan mm innebéar en marginell 6kning av trafiken
i omradet. Hotell och foretags dgenheterna kommer att hain- och utfart via
Ralambshovsleden.

Milj6konsekvenser

Vid Lindhagensplan finns en bensinstation beldgen. Som riktvérde for
skyddsavstand till bostader tillampas 50 m. Bostaderna och hotellet &r
placerat med minsta avstandet 50 m fran bensinstationens pafyliningsstélle.

Bullermétningar har genomforts fér den nya bebyggel sen. Genom de u-
formade gardarna for bostéaderna kan en tyst sida med 55 dbA erhdllas.
Hotell och foretagsl genheter med hotellstandard klaras bullernivaerna
inomhus genom ljudisolerade fonster. Bullernivaernainvid kv Hemmets
fasader kan 6ka med ca 2-3 dbA om inte sarskilda atgarder vidtas.

Miljokvalitetsnormen for luftfororeningar kan innehdllas. Solstudier har
genomforts for projektet. FOr det befintliga bostadernai kv Hemmet &r det
infallet av den sena kvallssolen, speciellt vinter som kan paverkas av den



planerade bebyggelsen. Sommartid skuggas inte kv Hemmet alls under
dagen av den nya bebyggel sen.

Angaende natur och grénytor sa kommer summan av tréd och
hogkvalitativa tillgangliga gréna ytor inom planomradet beréknas oka efter
genomférandet

Ekonomi ska konsekvenser

Intékternai omradet kommer fran forsaljning av mark till hotell,
foretagsl agenheter och bostéder. Kostnaderna bestdr i huvudsak av
Overdéackningen av Drottningholmsvagen.

En 6versiktlig kostnadsberakning har genomforts, dér det konstateras att
intakterna frén bebyggel sen pa bada sidor om den nya esplanaden, técker
kostnaderna for 6verdackning av Drottningholmsvagen mm.

Preliminar tidplan

Detaljplanen handl&ggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanen kommer antags under varen 2003.

Kontor ets synpunkter

-detaljplanen

Detaljplaneftrslaget har uppréttats tillsammans med gatu- och
fastighetskontoret. Kontoret tillstyrker planférslaget med undantag av vad
som anges nedan.

- Infart till hotellfastigheten skall betecknas som gatumark.
- Hornavskarning med x- markering bor finnas pa foretagd agenheternai
hornet mot Mariebergsgatan och Drottningholmsvagen.

- trafik

Kontoret anser att en rimlig avvagning mellan olika intressen har gjorts med
den trafikldsning som detaljplanen foreslar, bl atas rampen for trafik fran
Norr Malarstrand upp till Vasterbron bort. Den trafiken kommer nu fa aka
fram till Lindhagensplan och sedan via det nya dacket till \V&sterbron.

Genomfdrande och ekonomi

Da den nya detaljplanen vunnit laga kraft kommer omradet byggas ut enligt

foljande.

- Overdackningen av Drottningholmsvagen paborjas.

- Darefter paborjas bygget av hotell och foretagsl dgenheter, ca 6 manader
efter att Gverdackningen startat.

- Caett halvar senare paborjas bostaderna.

Hela projektet beréknasta ca 2.5 ar att genomféra.

Det foreslagna genomférandet forutsétter att Skanska ar byggherretill ala
tre projekt samt entreprendr for 6verdackningen. Skanska kan da gora
tidsvinster vid samordning av ledningsoml&ggningar, grundléggning for
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Overdackning och husgrunder mm. Och det & dessutom tekniskt
komplicerat att hafler entreprentrer pa plats samtidigt. Skanska har fatt
markanvisningar for hotell, kontor och foretagsidgenheter i omrédet. Pg a
vikande konjunktur for kontor vill Skanska bygga bostader i stéllet for
kontor. Bullerutredningar har tagits fram, som ligger till grund fér
foreslagen detaljplan med bostéder norr om Drottningholmsvagen och
foretagsl&genheter dér det tidigare var kontor.

Gatu- och fastighetskontoret har tagit fram ramhandlingar som ligger till
grund for kostnadsberdkningar samt utforande.

Forhandlingar pagar med Skanska om ett exploateringsavtal for
genomforandet av hela omradet. Det kommer att redovisas till ndmnden
efter arsskiftet. Avsikten & att Skanska ska fa kdpa mark och bygga
bostader, hotell och foretags 8genheter samt utféra entreprenaden med
dverdackningen. Pagrund av att detta projekt ar tekniskt och ekonomiskt
komplicerat anser kontoret att det inte &r rimligt att gora en konventionell
upphandling enligt Lagen om offentlig upphandling. Innan
exploateringsavtalet tas upp till gatu- och fastighetsndmnden vill Skanska
redovisa kommande &gare till foretags 8genheterna och hotellet.

For att dverdackningen ska vara majlig behovs ett avtal med landstinget om
ansvar for befintliga tunnel banekonstruktioner sasom stédmurar och
betongtunnel. Forhandlingar med SL pagar men har annu inte avslutats.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsndmnden
éverlamnar och dberopar kontorets tjansteutl dtande som remissvar pa
detaljplaneftrslaget.

Markanvisning av bostader norr om Drottningholmsvagen

| samband med programremiss av detaljplanen for hotell och kontor i
triangeln vid Lindhagensplan vécktes tanken om att bygga norr om
Drottningholmsvéagen bl afér att kunna astadkomma éverdackningen
tekniskt och ekonomiskt. P g a bullerproblem gjorde kontoret ett forslag om
markanvisning till foretags dgenheter. Skanska erhdll den markanvisningen
pa gatu- och fastighetsnamnden den 23 januari 2001.

Inget foretag, forutom Skanska, har ansokt om markanvisning for bostader
padenna plats.

Kontoret foreslar att Skanska far en markanvisning for ca 170 |agenheter
norr om Drottningholmsvégen upplatna med bostadsrétt, mot bakgrund av
att hela projektet med 6verdackning och byggande av hotell,
foretagslagenheter och bostader & en helhetslGsning. Avsikten &r att
Skanska ska forvarva marken for 7.000 kr/kvm BTA i prisniva 1 januari
2003.

Bolaget har under de senaste aren fatt 4 markanvisningar om totalt 380 Igh.
165 Igh pa stadshagens idrottplats, Kungholmen, 15 Igh i kv Tapetrabatten,



Hésselby gard, 80 Igh pa Norra Bantorget, Norrmalm och 120
foretagslagenheter norr om Drottningholmsvagen, Kungsholmen.

Forslag till markanvisningsavtal

Kontoret foresar att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal med Skanska.

SLUT
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Kv Hemmet

Kv Snéfrid

Kv Gangaren
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