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Markanvisning for kontor inom
fastigheten Kristinebergs Slott 11 i
Kristineberg till Skanska Fastigheter
Stockholm AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for kontor inom
fastigheten Kristinebergs Slott 11 till Skanska Fastigheter
Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

Kristinebergs Slott 11 &r beldgen inom stadsutvecklingsomradet
véstra Kungsholmen. SL planerar att flytta bussdepa-

Exploateringskontoret

Avdelningen fér Projektutveckling verksamheten till Tomteboda, Solna. P& den mark som frigors da
Fleminggatan 4 depén flyttar kan ca 800 bostdder och ca 80 000 kvm

Box 8189 kommersiella lokaler uppforas. Markanvisningar har tidigare

104 20 Stockhol . )

Telefon Otg_‘gog 2"2;9 74 skett for kontors- och bostadsbebyggelse. En mindre del av

Véaxel 08-508 276 00 omradet kvarstar att markanvisa.

matilda.lewis@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-02987
Sida 2 (8)

Exploateringskontoret foresldr att markanvisning sker till
Skanska Fastigheter Stockholm AB for byggande av kontorshus.
Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken for 12 000
kr per ljus BTA. For sekundéra ytor ar priset 6 000 kr per BTA.

Inriktningsbeslut har fattats av kommunfullmaktige 2009-03-16.
Projektet som helhet bedoms, trots hoga utgifter, bidra till ett
positivt tillskott till stadsutvecklingsomradets ekonomi.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Fastigheten Kristinebergs Slott 11 &r beldgen i
stadsutvecklingsomradet for vistra Kungsholmen och var tidigare
en del av Hornsbergs bussdepa. Inom stadsutvecklingsomradet
planeras det for 5 300 bostéder och 300 000 kvm kommersiella
lokaler, varav drygt hélften av bostdderna och kontoren redan &r
klara och inflyttade. Nédr omradet dr fullt utbyggt en bit in pa
2020-talet kommer det att finnas ca 15 000 arbetsplatser och ca
20 000 invanare i omrédet.

Aktuell plats inom Kristinebergs Slott 11 har varit markanvisad
tvd ginger tidigare. Forsta gdngen till Skanska Fastigheter
Stockholm AB 2006. Denna markanvisning aterkallades av
staden d4 man planerade for den sk Samverkanscentralen som
behdvde en central placering. Nér projekt Samverkanscentralen
lades ner blev bolaget ater aktuellt for markanvisning.

I dag anvédnds marken tillfélligt som parkering.

Omlokalisering av Hornsbergs bussdepa

Hornsbergs bussdepa ingar 1 den breda uppgorelse, det sa kallade
Huvudavtalet, som staden, SL och Stockholms l4ns landsting
ingick 2008 gillande bl. a ansvarsfordelning, fastighetskop och
forsdljningar. Enligt Huvudavtalet ska SL:s fastigheter och
tomtréitter inom Hornsbergs bussdepéa overlétas till staden.

Staden och SL har under en langre tid planerat for en
omlokalisering av bussdepéverksamheten inom omrédet.
Huvudforslaget var ursprungligen att bussdepan placerades under
Kristinebergs idrottsplats med infart fran Lindhagensgatan under
Essingeledens bro. Detaljplanearbetet for den nya bussdepén
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avbrots 2012 pd begdran av SL som nu planerar att flytta
bussdepan till Tomteboda, Solna, istéllet. Detaljplanen for
bussdepa i Tomteboda forvintas antas av Solnas
kommunfullméktige i borjan av 2017.

s

Hornsbergs bussdepd med aktuell markanvisning i rott.

Projekt inom Hornsbergs bussdepa

Markanvisningar

Pé den mark som frigors d& bussdepan flyttar till Tomteboda kan
ca 800 bostadslagenheter samt kommersiella lokaler motsvarande
ca 80 000 kvm bruttoarea uppforas. Markanvisning har skett till
Ikano Bostaden, Boritt, Skanska Nya Hem (via anbud 2006) och
Familjebostider (2014 och 2016) for byggande av bostdder samt
forskola och LSS-boende. Skanska Fastigheter Stockholm AB
har markanvisning for kontor och hotell pd den vistra sidan om
Essingeleden. (2006)

Diskussioner fors med Trafikverket och Stockholm parkering om
ett eventuellt parkeringsgarage under Essingeledens bro som gér
tvarsover bussdepdomradet.

Utanfor bussdepaomradet men inom detaljplanen ska
Fastighetskontoret pa uppdrag fran Idrottsférvaltningen uppfora
en idrottsanldggning med tva fullstora hallar.
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Tidigare beslut
Foljande beslut har tidigare fattats angdende Hornsbergs
bussdepa:

2002-01-17: Stadsbyggnadsnimnden (SBN) beslutar att i
huvudsak godkdnna stadsbyggnadskontorets forslag for
stadsutvecklingsomrédet Nordvéastra Kungsholmen.

2004-03-02: Gatu-och Fastighetsndmnden godkinner
samarbetsavtal med AB Storstockholm lokaltrafik om
exploatering och kollektivtrafikdepder i Stockholm.

2006-11-16: Markndmnden anvisar tillsammans med SL mark for
kontors- och bostadsdndamal inom fastigheterna Kristinebergs
slott m.fl. till Skanska AB, AB Boritt och Ikano Bostaden AB.

2008-03-18: Exploateringsndamnden (ExplN) beslutar bl.a. att for
sin del godkdnna huvudavtal omfattande bl a ansvarsfordelning
och fastighetskop respektive forsiljningar med SL och
Stockholms lans landsting.

2008-04-03: SBN beslutar att uppdra 4t stadsbyggnadskontoret
att borja planarbetet for kv Kristinebergs slott m.fl.

2008-06-09: Kommunfullméktige (KF) beslutar att godkénna
huvudavtal omfattande bl.a. ansvarsfordelning och fastighetskop
respektive forsdljningar med SL och Stockholms léns landsting.
KF medger exploateringsnimnden en utdkad investeringsplan for
ar 2008 med 128 mnkr.

2008-10-09: ExplN fattar inriktningsbeslut om exploatering av
Hornsbergs bussdepd, inom fastigheterna Kristinebergs slott10
m fl

2009-03-16: KF fattar inriktningsbeslut om exploatering av
Hornsbergs bussdepd, inom fastigheterna Kristinebergs slott10
m fl

2014-04-03: ExpIN beslutar om markanvisning till
Familjebostdder AB, inom fastigheten Kristinebergs slott 10.

2015-09-24: ExplIN beslutar godkédnna Avtal om
fastighetsreglering mm roérande fastigheterna Kristinebergs Slott
10, Kristinebergs Slott 11 samt Kristineberg 1:3 med AB
Storstockholms Lokaltrafik.

2015-12-14: KF godkénner Avtal om fastighetsreglering mm
rorande fastigheterna Kristinebergs Slott 10, Kristinebergs Slott
11 samt Kristineberg 1:3 med AB Storstockholms Lokaltrafik.
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2016-02-04: ExpIN beslutar om markanvisning till
Familjebostidder AB, inom fastigheten Kristinebergs slott 10.

Markanvisning

Exploateringskontoret foreslér att den sista delen av Hornsbergs
bussdepa markanvisas till Skanska Fastigheter Stockholm AB,
som darmed aterfar sin tidigare markanvisning. Forslaget
innehdller nybyggnation av kontorsbyggnad om ca 30 000 kvm
med publika lokaler i bottenvaningen. Projektet kommer
utformas med ett skyddsavstand om 25 meter frdn Essingeledens
huvudkérbana.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utlatande.

Vid forsdljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pa
byggritten enligt blivande detaljplan. Parterna &r 6verens om att
priset for kvartersmarken vid denna forséljning ska vara

12 000 kronor per m” ljus BTA for kommersiella lokaler.
Kopeskillingens storlek ar bestamd 1 prislage 2016-08.

For sekundéra ytor berdknas kopeskillingen som 50% av
ovanstéende pris. Som sekundir yta riknas foljande byggrittsytor
ljus BTA: Ytor med fasad mot Essingeleden, till ett djup av 6
meter in i byggnaden och dar fardigt golv ligger under
Essingeledens niva. Ytan far inte ha fasad fran annat héll inom 6
meter.
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For byggritt for kontor skall kdpeskillingen regleras — upp eller
ner — fram till tilltradestidpunkten med 100% av forandringen av
IPD Svenskt Fastighetsindex, Vardeforandring, Kontor
Stockholms innerstad (innerstaden utom CBD) framtaget av IPD
Norden AB (IPD).

Expertradet har godként drendet 2016-09-15 (dnr E2016-01391).

Planbestallning

Exploateringen kraver ny detaljplan. Arbetet med ny detaljplan &r
paborjat. Narmare innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

De ekonomiska konsekvenserna for staden har redovisats i
inriktningsbeslutet for Hornsbergs bussdepa som fattades av
kommunfullméktige 2009-03-16. Forutsdttningarna har delvis
andrats sedan beslutet fattades, da SL inte langre planerar en ny
bussdepa inom omrédet. Kontoret avser aterkomma med ett
reviderat inriktningsbeslut under forsta halvéaret 2017.

Trots sedan tidigare prognostiserade hoga utgifter for hela
projektet har man ett positivt nuviarde. Detta kontorsprojektet
omfattar en stor del av intdkterna i projektomradet och bidrar till
stadens ambition att hédlla en balanserad ekonomi for
stadsutvecklingsomradet som helhet.

Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta till
foljd av denna markanvisning eftersom all infrastruktur finns
kring denna fastighet. De framtida driftkostnaderna for staden
paverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av huset.

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

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
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Projektet stimmer vil 6verens med stadens mal om att bygga i
kollektivtrafikndra lagen och forbéttrar stadsmiljon utmed
Lindhagensgatan, dd huset fungerar som bullerskydd mot trafiken
pa Essingeleden.

Lokaler
Lokalerna i kontorshusets bottenvaning planeras innehalla butiker
och restauranger och blir ddrmed tillgédngliga for allmédnheten.

Miljé
Miljokonsekvenser som kommer att utredas vidare vid planering
av bebyggelsen ér framforallt:

- Trafikbuller

- Luftféroreningar

- Risker med farligt gods

Projektet bedoms ha en stor positiv effekt pd narmiljon, da
bebyggelsen uppfors pa tidigare industrimark.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas i ansprak.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo. Tillgdnglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband
med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning
I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
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Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér tidplan. Kontoret bedomer att samrad
for detaljplanen sker under varen 2017. Mot bakgrund av detta

planerar Bolaget sin byggstart till ar 2019 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2021.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid revideringen av
inriktningsbeslutet, preliminért kvartal 2, 2017. Néar
overenskommelse om exploatering ska tréffas med exploatdren
ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
beréknas preliminért ske kvartal 4, 2017.

Risker och osakerheter
Den storsta osdkerheten i1 projektet utgors av problematiken kring
nérheten till Essingeleden och hanteringen av samhallsriskfragor.

Kommunikation
Kontoret har kommunicerat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna 1 Kungsholmens stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

En utbyggnad av omradet vid Hornsbergs bussdepé innebér att en
vésentlig del av utvecklingsplanerna for véstra Kungsholmen kan
fullfoljas. En idag lagt utnyttjad plats anvinds pa ett mer effektivt
satt.

Kontoret placeras 1 ett bra kommunikationsldge, och bidrar till en
trevligare och sékrare stadsmiljo kring Lindhagensgatan.

Slut



