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Handlaggare Till

Matilda Lewis Exploateringsnamnden

08-508 269 74 2021-09-30

Markanvisning for kontor inom
fastigheten Kristineberg 1:10 och
fastigheten Kristineberg 1:4 i Kristineberg
till NCC Property Development AB, NCC
Property Femtioett AB och NCC Property
Femtiotva AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for kontor inom
fastigheten Kristineberg 1:10 och fastigheten Kristineberg 1:4
till NCC Property Development AB, NCC Property Femtioett
AB och NCC Property Femtiotvd AB och ger kontoret 1
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utldtandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 20 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Jesper Skiold
Enhetschef
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Sammanfattning

Projektomradet ligger inom stadsutvecklingsomradet Vistra
Kungsholmen, i anslutning till Hjalmar S6derbergs Vig, véster
om Essingeleden, invid Kristinebergs slottspark. Marken inom
omradet dgs av Stockholms stad.

Omradet markanvisades 2008 till NCC Property Development
AB och en detaljplan fardigstilldes och antogs. Detaljplanen
overklagades och upphédvdes av Mark- och miljé6verdomstolen,
ett beslut som Hogsta domstolen faststallde 2020-03-12. Nu vill
Exploateringskontoret efter samrdd med stadsbyggnadskontoret,
prova projektet pa nytt. Utbyggnadsforslaget 4r mindre i storlek
och tar mer hénsyn till den virdefulla ekmiljo som delvis finns
inom omrédet.

NCC Property Development AB, NCC Property Femtioett AB
och NCC Property Femtiotvd AB nedan kallade bolagen, ska
efter fastighetsbildning forvérva marken for 17 400 kr per ljus
BTA.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 407 mnkr inklusive tidigare
nedlagda utgifter. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till ca 70,5 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 559 procent.

Forséljningsinkomster berédknas till 572,2 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2021-02-04.

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

Avstamning har skett med stadsledningskontoret, 2021-01-14.

Kontoret anser att det dr positivt att kontorshuset planeras 1 ett
attraktivt lage men pa idag lagt utnyttjad mark. Nér huset ér
fardigstéllt kommer det delvis fungera som bullerskérm for
Kristinebergsparken. Projektet innebér att ytterligare en viktig del
av stadsutvecklingsomrddet Vistra Kungsholmen kan
genomforas. Ekonomin i projektet dr god och forvéntas generera
ett overskott till staden.
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Bakgrund till markanvisningen

Projektomradet ligger inom stadsutvecklingsomradet Vistra
Kungsholmen (tidigare kallat Nordvéstra Kungsholmen), i
anslutning till Hjalmar Soderbergs Vg, vaster om Essingeleden,
invid Kristinebergs slottspark. Marken inom projektomradet dgs
av Stockholms stad.

Omrédet ingér i det program for Véstra Kungsholmen som
beslutades av stadsbyggnadsndmnden 2002. I programmet
foreslogs en ombyggnation av Trafikplats Kristineberg (tidigare
Trafikplats Lindhagensgatan) till en mer ytsndl och stadsmaéssig
trafikplats for att mojliggora bebyggelse pa Kristinebergshojden.
Detta projekt dr i dag genomfort. 2008 markanvisade
exploateringsndmnden marken for kontorsdndamal till NCC AB
(senare NCC Property Development AB). Ett forslag till
detaljplan (Dp 2011-09773-54) togs fram for kontorsbebyggelse
om ca 49 000 kvm ljus BTA samt ombyggnad av Kristinebergs
Slottsvig till en gata med delvis ny strdckning som skulle
forbinda projektomradet med Lindhagensgatan och
stadsutvecklingsomrédets mer centrala delar. Detaljplanen
overklagades dd projektomrddet ansags innehélla véirdefulla
ekmiljoer. Mark- och miljodverdomstolen upphiavde detaljplanen
2019-05-08, ett beslut som sedan faststélldes av Hogsta
Domstolen 2020-03-12.

Da mycket tid och pengar investerats i det tidigare projektet,
bland annat har kontoret kostnader for att 1 fortid flytta pd trafik
Stockholms verksamhet, vill exploateringskontoret prova att ta
om planarbetet fran borjan.

Storleken pd projektet har minskats frén tidigare ca 49 000 kvm
till nu ca 30 000 kvm sa att storre hdansyn ska kunna tas till de
vérdefulla ekmiljoer som finns pé platsen och det mojliggor dven
att flera ekar kan sparas. De dverklaganden som fillde den
tidigare detaljplanen handlade just om bristande hinsyn till
ekarna 1 omradet.

Idag upptas omradet till stora delar av Essingeledens tidigare av-
och pafartsramper, men inom omrddet finns ocksa naturvirden
bestdende av ekar, andra éldre 16vtrad och hillmarkspartier.
Marken ér i dag lagt utnyttjad péd grund av bullret frén
Essingeleden.
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I anslutning till omradet ligger Kristinebergs slott och slottspark.
Slottet dr bliklassat, vilket innebir att byggnadens
kulturhistoriska viarde motsvarar fordringarna for byggnadsminne
1 kulturminneslagen.

Pé fastigheten Kristineberg 1:10 ligger i dag en byggnad som
tidigare inrymde Trafik Stockholm, stadens och Trafikverkets
gemensamma trafikledningscentral. Verksamheten har flyttat till
nya lokaler och rivning av fastigheten ar beviljad. Rivning
kommer ske under hdsten 2021.

I direkt anslutning till projektomradet ligger nyligen fardigstillda
bostadsprojektet Krillans Krog, uppfort av Bonava. Norr om
projektomradet ligger Hornsbergs bussdepé dir
kommunfullmiktige 2020 antog ny detaljplan for bostéder,
kontor, hotell och ny idrottshall. Detaljplanen ar overklagad.

Projektomradet, i hornet Drottningholmsvégen och Essingeleden.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Tidigare beslut
2002-01-17: Stadsbyggnadsndmnden (SBN) — Beslut att 1
huvudsak godkinna programmet for Nordvistra Kungsholmen.

Beslut avseende det tidigare projektet

2008-01-24 ExpIN — Markanvisning, inriktningsbeslut for
kontorsandamaél inom Kristinebergshojden till NCC AB.
2008-06-16 Kommunfullméktige (KF) — Markanvisning,
inriktningsbeslut for kontorsdndamal inom Kristinebergshdjden
till NCC AB

2011-09-08 SBN- Beslut att paborja planarbete for Kristineberg
1:10

2015-04-13 ExpIN — Genomforandebeslut, verenskommelse om
exploatering med forséljning for kontorsdndamal till NCC
Property Development AB.

2015-04-13 KF — Genomfdrandebeslut Overenskommelse om
exploatering med forséljning for kontorsdndamal till NCC
Property Development AB och dotterbolag.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning

Markanvisning

Exploateringskontoret foreslar att NCC Property Development
AB (556080-5631), NCC Property Femtioett AB (559132-0204)
och NCC Property Femtiotvd AB (559132-0196) erhéller
markanvisning for uppforande av kontor omfattande ca 30 000
kvm ljus BTA inom Kristineberg 1:10 och Kristineberg 1:4, samt
att staden Overlater den blivande kvartersmarken for
kommersiella lokaler med dganderitt.

Antalet arbetsplatser forslaget kan komma att generera ér inte
helt faststillt 1 dagsldget, men berédknas till ca 2000.
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Markanvisningsomradet markerat med en svart elips.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tv4 ar frdn ndmndens beslut.

Staden och bolagen har kommit §verens om en kopeskilling om
17 400 kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea. Kopeskillingens
storlek dr bestdmd 1 prisldge december 2020 och ska regleras —
upp eller ner — 1 enlighet med index.

Staden och bolagen &r 6verens om att tilltrade kan ske i tva
etapper om bolagen sa onskar.

Bilparkering ska 16sas inom kvartersmarken i underjordsgarage.

Expertradet har godként drendet 2021-02-04, dnr E 2020-03963.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuviardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede positivt nettonuviarde om 407 mnkr
inklusive tidigare nedlagda utgifter, motsvarande 1 311
tkr/ekvivalent ldgenhet!.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 2,97.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
70,5 mnkr, varav 11,6 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. De tidigare nedlagda utgifterna avser framst
utredningskostnader samt bidrag till flyttkostnad for Trafik
Stockholm. Forsiljningsinkomster berdknas till 572,2 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 555 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 201 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 559 procent.

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

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 70,5 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 |2021 2022 | 2023 | 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 11,6 -5,0 -1,4| -2,6| -21,4 -28,6 -70,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -11,6 | 50| -14| -2,6| -214 -28,6 -70,5
Forséljningsinkomst 0,0 00| 0,0]|289,6 0,0 282,55 572,2
Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna

finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for dren darefter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2021 | 2022 | 2023 |2024| 2025 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internrénta 0,0 0,0 0,0 00 0,0 | max-0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 max-1,4| ar2029
Reavinster/forluster 0,0 0,0 273,0| 0,0 2823 0,0 totalt

555.3

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 273,0| 0,0 2823

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 03103 -0 mel;zlﬁ 83
Underhallskostnader trafiknimnden 0.0 0,0 0.01 0.0 0,0 | mellan sz)c,};

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 03| -03| -0,5

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 1,4 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 1,7 mnkr det forsta aret och minskar
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dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beridknas uppga
till 555 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osidkerheter). Det 4r mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi

Investeringsutgifterna beréknas till ca 70,5 mnkr i 16pande
prisniva dér den storsta utgiftsposten ar byggandet av ny gata.
Sedan tidigare bér projektet &ven med sig en stor post for flytt av
Trafik Stockholms verksamhet. Projektets totala ekonomi ar
mycket god.

Projektet ingar 1 stadsutvecklingsomradet Véstra Kungsholmen,
dér stadens ambition dr att hélla en balanserad ekonomi for
stadsutvecklingsomradet som helhet. Projektet innebar ett viktigt
tillskott i stadsutvecklingsomradets budget och bidrar ekonomiskt
till ovriga projekt i programomradet.

De totala utgifterna for investeringar inom Viéstra Kungsholmen
(utom Marieberg) berdknas att uppgé till ca 3,7 mdkr. Utdver
detta tillkommer medfinansiering av Trafikplats Kristineberg om
ca 350 mnkr samt fastighetsndmndens investering i de nya
idrottshallarna inom den nirliggande detaljplanen
Hornsbergskvarteren om ca 240 mnkr. Totalt uppgar utgifterna
dérmed till ca 4,3 mdkr. Inkomsterna, frimst genererade av
fastighetsforséljningar, berdknas uppga till ca 5 mdkr. Utover
detta tillkommer ca 1 mdkr i 6kat markvérde for den mark som
upplats med tomtrétt, vilket innebér 6kade arliga tomtréttsintakter
for staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, oversiktsplanen och 6vriga
styrdokument. I enlighet med &versiktsplanen bidrar den nya
bebyggelsen till att koppla thop stadens delar och framjar en
levande stadsmiljo 1 hela staden. Kontorsprojektet i Kristineberg
innebdr att staden bygger 1 kollektivtrafiknéra lagen.

Arbetsplatser och lokaler
Kontorsbebyggelsen och de arbetsplatser som dér skapas bedoms
som positivt for naringslivet i regionen. En uppskattning ar att ca
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2000 arbetsplatser kan mdojliggdras. Detta utgdr en betydande del
av stadens budgetmal om att anvisa mark f6r 10 000
arbetsplatser.

Miljé

Det tidigare projektet har med anledning av projektomradets
utsatta lage invid de hart trafikerade Essingeleden och
Drottningholmsvégen utfort en rad omfattande utredningar av
buller, luftkvalitet och risk. Samtliga utredningar visar att det
trots det utsatta laget 4r mojligt att bebygga omradet.
Kontorsbebyggelsen kommer fungera som en bullerskdrm mot
Essingeleden och ddrmed forbattra bullersituationen 1
Kristinebergsparken.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektomradet upptas i dag av trafikplatsens av- och
pafartsramper, men bestér dven av naturmiljé med ekar och andra
dldre 16vtrdd. Den gronyta som ianspréktas kommer inte kunna
kompenseras inom projektet.

I samband med utbyggnaden av Hornsbergskvarteren kommer
parker anldggas och upprustas, vilket utgér kompensation for den
gronyta som tas i ansprak i hela stadsutvecklingsomradet.
Avvigning mellan ny bebyggelse och friytor har skett samlat for
hela stadsutvecklingsomradet. Det nya projektet tar dock inte lika
stora ytor 1 ansprék som tidigare planerat. Flera vérdefulla trdd
kommer kunna sparas inom omradet. Om négon ek trots allt
kommer behova tas ner under genomforandet, sparas stammarna
och laggs ut pa lampliga platser i omradet for att i mojligaste man
underldtta spridningsvégar for eklevande insekter.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.
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Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Det aktuella omréadet pa Kristinebergshdjden ér i dag en oldmplig
plats for barn att vistas pa med dess bullerstérda ldge invid
Essingeleden. Den nya kontorsbebyggelsen bidrar till tryggare
och mindre bullerutsatta miljoer i1 Kristinebergs slottspark.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022.

Ytan som markanvisas dr i stort sett outnyttjad 1 dagsldget. Laget
ar bullerstort, morkt och férutom Trafik Stockholms numera
tomstéllda byggnad bestar omradet av naturmark som &r snarig
och otillgénglig. I samband med att projektet genomfors kommer
belysningen i omradet forbittras samt nirliggande géngtunnel
rustas upp och dven den fa bittre belysning. Omradet kommer
efter exploatering troligtvis upplevas tryggare av bade mén och
kvinnor.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. Behovet av konstnarlig
utsmyckning inom stadsutvecklingsomrédet Vistra Kungsholmen
har bedomts samlat for hela omrédet. I samband med
upprustningen och fornyelsen av Kristinebergs slottspark har
konstnérlig gestaltning genom{forts.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd i cirka 24
ménader. Mot bakgrund av detta planerar bolagen byggstart till ar
2023 och forsta inflyttning bedéms till ar 2025.
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Nasta beslutstillfalle infaller preliminért kvartal 4, 2023. Néar
Ooverenskommelse om exploatering ska triffas med exploatorerna
ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut.

Risker och osakerheter

Péverkan pa den kulturhistoriska miljon och vérdet av den
naturmark som tas i ansprak samt riskfrdgorna var under den
forra planprocessen de mest uppmérksammade fragorna.

Om projektet inte genomfors eller kraftigt forsenas kan inte den
vig som planeras knyta samman omradet med
Hornsbergskvarteren och Lindhagensgatan byggas.

Kommunikation

Kontoret har lI6pande informerat berérd stadsdelsforvaltning om
vad som héinder i projektet. Utbyggnadsforslaget dr avstimt med
stadsbyggnadskontoret, som &r positiva till det nya ndgot mindre
projekt som nu foreslas.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Kungsholmens stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver SO mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

En utbyggnad av projektomradet, som idag dr mycket lagt
exploaterat, innebdr att en vésentlig del av
stadsutvecklingsplanerna for Vastra Kungsholmen kan fullf6ljas.
En i dag lagt utnyttjad plats i ett attraktivt ldge, nira tunnelbanan
och Kristinebergs slottspark kan anvédndas pa ett mer effektivt
satt. Kommunikationsvégar forbéttras och olika delar inom
omrédet knyts samman.

Ekonomin i projektet &r god och forvéntas generera ett dverskott
till staden.

Slut

Bilagor
Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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