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Markndmnden

Overenskommelse om exploatering, for hotell- och badanlaggning
inom fastigheten KrillansKrog 1i Kristineberg med Edicta
Hotellfastigheter AB.

Genomforandebedut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Markndmnden godkanner genomforandet av exploatering inom
fastigheten Krillans Krog 1 omfattande investeringsutgifter om 44,1
mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomféra projektet.

2. Marknamnden ger kontoret i uppdrag att tréffa dverenskommelse om
exploatering mellan marknamnden och Edicta HotellIfastigheter AB
avseende fastigheten Krillans Krog 1 enligt vad som angesi kontorets
tjansteutl atande.

Stefan Eriksson
stf
Eleonor Eklind Fordlin

SAMMANFATTNING

Projektomradet omfattar fastigheten Krillans Krog 1, Kristinebergs
Slottsvég, delar av Kristinebergsparken samt Hjalmar Soderbergs Vag fran
Nordenflychtsvégen i vaster till Fredhdllsavfarten i dster. All mark inom
projektomradet ags av staden. Fastigheten Krillans Krog 1 &r sedan 1996
upplaten med tomtrétt till Edicta Hotellfastigheter AB.

Inom fastigheten Krillans Krog 1 finns idag en 1-2 vaningar hog
hotellbyggnad innehallande ca 100 hotellrum. | samband med

W:insyn.stockhol m.se\work\mark\2005-06-23\Dagordning\ Tjansteut| &tande\17.doc
Bilaga 1. Overenskommelse om exploatering med tomtréttsuppl atel se inom fastigheten
Krillans Krog 1
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programarbetet for stadsutvecklingsomradet Nordvastra K ungsholmen
utvecklades idéer om att uppfora en stérre hotellanléggning pa platsen.
Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 20 november 2001 att for detta
andamdl anvisa marken inom omréadet till Edicta Hotellfastigheter AB.

Stadsbyggnadskontoret paborjade planarbetet & 2002. Detaljplanen stélldes
ut varen 2004 och avses att tas upp for godkannande i stadsbyggnads-
namnden parallellt med detta genomforandebeslut. Detaljplanen skall
darefter till kommunfullmaktige fér antagande.

Planforslagets syfte ar att mojliggora bebyggel se for hotellverksamhet.
Fordlaget inrymmer byggrétter for hotellrum, hotell&genheter och en
badanlaggning. Hotellverksamheten omfattar ca 350 rumsenheter, varav 50
utgors av hotellagenheter for boende av icke varaktig karaktéar. Under
hotellbebyggel sen anldggs ett garage gemensamt for anlaggningen. Badet
anordnas i huvudsak under mark.

En 6verenskommel se om exploatering har tecknats med Edicta Hotell-
fastigheter AB. Overenskommelsen innehdller sedvanliga avtalsvillkor.
Tomtréttsavga den fores as utga med 270 kr/m2 for hotelldelen, medan
badanl aggningen foreslas bli avgal dsbefriad. Avgadsnivan baserar sig paen
20-&ig avgaldsperiod. Den avgd dsgrundade ytan & 19 340 m? BTA. Den
arliga avgalden blir darfor 5221 800 kronor att erlagga fram till
2025-12-31. Avgaden kommer dock att utga med ett 1&gre belopp detio
forsta aren, for att darefter trappas upp.

For staden innebér genomforandet av projektet investeringsutgifter om ca
44,1 miljoner kronor och inga investeringsinkomster.



UTLATANDE

Bakgrund

Fig 1. Flygbild 6ver projektomradet.

Projektomradet omfattar fastigheten Krillans Krog 1, Kristinebergs
Slottsvag, delar av Kristinebergsparken samt Hjalmar Soderbergs Vg fran
Nordenflychtsvagen i vaster till Fredhallsavfarten i oster (sefig 1 ovan). All
mark inom projektomradet &gs av staden. Fastigheten Krillans Krog 1 &
sedan 1996 uppléaten med tomtrétt till Edicta Hotellfastigheter AB.

Inom fastigheten Krillans Krog 1 finns idag en 1-2 vaningar hég
hotellbyggnad innehdllande ca 100 hotellrum. Byggnaden &r ett provisorium
och uppfordesi slutet av 1940-talet med ett 10-arigt bygglov. Bygglovet har
successivt forlangts och nu géllande bygglov |6per ut 2005-12-31. 1995
antogs en ny detaljplan med en byggrétt for ett nytt hotell om ca’5 000 m?
BTA (motsvarande ca 120 rum). Denna byggrétt har av olika anledningar
inte utnyttjats. | samband med programarbetet for stadsutvecklingsomradet
Nordvastra Kungsholmen utvecklades idéer om att uppfora en stérre
hotellanl&ggning pa platsen, med plats fér ca 300 rum och ca 200
foretagsl&genheter. Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 20
november 2001 att for detta &ndamd anvisa marken inom omradet till
Edicta Hotellfastigheter AB.

Under bedomningsarbetet pekades pa méjligheten att enbart genomfora en
mindre del av det ursprungliga antalet foretagsl&genheter i en forsta etapp.
Omfattningen av dessa har darfor minskat fran 200 till 50 st och resterande
delar bor kunna genomférsi ett senare skede. Edicta Hotellfastigheter har
anmalt intresse for anvisning av marken dster om hotellanlaggningen, dar
Trafik Stockholm i dag &r belagen, for uppforande av hotellagenheter.
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Stadsbyggnadskontoret paborjade planarbetet &r 2002. Under den forsta
utredningsfasen aviserade byggherren ett intresse att i samband med hotellet
&ven uppfora en badanldggning. Under varen 2003 hdlls parallella uppdrag
for hotell- och badanl dggningen. Plansamrad holls hdsten 2003 och planen
stalldes ut varen 2004.

Hotell Kristineberg kommer att liggai direkt anslutning till Kristinebergs
slottspark. Parken utgor ett eget planomrade inom Nordvastra K ungsholmen
och 2004-05-18 godkande gatu- och fastighetsndmnden ett fordjupat
program for parken som bl a omfattar upprustning och férnyelse av
slottsparkens frukttradgard som and uter till hotellets plangrans. Inom ramen
for hotellprojektet genomfors endast andutningar till och en mindre del av
slottsparken.

| enlighet med gatu- och fastighetsndmndens besut 2003-10-21 har kontoret
ocksa paborjat arbetet med forslag till en gangbro som ska férbinda
Kristinebergsparken med Fredhéllsparken. For att inte forsena
hotellprojektet har kontoret valt att behandla dennabro i ett separat projekt.
Broprojektet kraver inte ny detaljplan.

Tidigare beslut

2001-11-20: GFN — Markanvisning och planbestélining.

2002-01-17: SBN —Bedlut att i huvudsak godkanna programmet for
Nordvastra Kungsholmen.

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

2003-10-21: GFN — planremiss.

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

Detaljplanen stélldes ut under varen 2004. Stadsbyggnadskontoret har for
avsikt att ta upp detaljplanen for godkénnande i stadsbyggnadsnéamnden
parallellt med detta genomforandebeslut. Detaljplanen skall darefter upp till
kommunfullmaktige for antagande.



Beskrivning av projektet

...........

Fig 2. Flygbi Over projektréd med illustration év pl anerad hotell- och anl'aggning
inkopierad.

Detaljplaneforslaget

Planforslagets syfte ar att mojliggora bebyggel se for hotellverksamhet.
Fordlaget inrymmer byggrétter for hotellrum, hotell&genheter och en
badanlaggning.

Hotellverksamheten omfattar ca 350 rumsenheter, varav 50 utgoérs av
hotellagenheter for boende av icke varaktig karaktar. Under
hotellbebyggel sen anldggs ett garage gemensamt for anléggningen. Badet
anordnas i huvudsak under mark. Totalt medger detaljplanen en byggrétt om
ca 31150 m? (BRA).

Bebyggel sens utformning

Bebyggelsen kommer i huvudsak att placeras pa redan exploaterad mark,
dvs inom befintligt hotellomréde. En mindre del av anlaggningen placeras
pa parkmark som idag utgor en del av slottsparken med grésytor och en
dunge av uppvuxna trad.

Hotellverksamheten inryms i tva parallellstéllda byggnadskroppar, den ostra
pa atta vaningar med hotellrum och den véstra pa sex vaningar med

hotell agenheter. De tva huskropparna sammanbinds med ett entréplan som
inrymmer funktioner gemensamma for verksamheten. Mellan de tva
huskropparna anordnas en inglasad ljusgard genom alla vaningsplanen.

5(12)



6 (12)

Badanlaggningen forlaggs under ett terrassplan vaster om hotellbyggnaden.
Ljusingldpp till badet erhdlls dels genom en glasad Gverbyggnad dels genom
mindre lanterniner som anordnas pa terassplanet.

Terrassplanet, som delvis utformas som gronyta, andutstill slottsparken
genom en grasslant som avslutar parkrummet mot soder.

Trafik

Tillfart till hotellanlaggningen sker via Hjalmar Soderbergs V&g och den
efterfoljande Kristinebergs Slottsvéag. Gatorna kommer att byggas om i
samband med nybyggnationen. Hjalmar Soderbergs vag kommer att hojas
med som mest 1,7 meter. V&gen kommer &ven att breddas med ca en meter.
Kristinebergs Slottsvég breddas négot.

Foreslagen hojning av Hjalmar Soderbergs vég inom detaljplaneomradet
forutsétter att viss hojning av vagen dven maste ske utanfor planomradet.

Omfattande ledningsoml&ggningar & nodvandiga, bade i gatorna och
genom dlottsparken.

Angoring och parkering

Angoring till hotell och bad (sdsom turistbussar, varutransporter och
bestkande med egen hil) skall ordnas internt inom kvartersmark.
Gatubredderna & sadana att det inte finns ndgon méjlighet till
fordonsangoring pa gatumark forutom i parkeringsfickor pa ena sidan av
Kristinebergs Slottsvag. Ett parkeringsgarage med plats fér ca 150 bilar
kommer darfor anlaggs under hotellet. Angoéring for buss och 6vrigafordon
anordnas pa terassplanet framfor hotellet entré. Pa terassplanet anordnas
aven ett tiotal parkeringsplatser inklusive platser for funktionshindrade.

Kollektiva transporter

Inom ett gangavstand pa 300 m kan man na biljetthallen vid Kristinebergs
tunnelbanestation. Likasa finns vid tunnelbaneentrén ocksa hallplatser for
busslinje 49. Linjen gar mellan Stora Essingen och Fridhemsplan.

Cykel- och gangtrafik

Gang- och cykelstraken i omradet har setts 6ver i samband med planarbetet.
Bland annat kommer asfaltytorna under Essingel eden rustas upp med nya
cykel- och gangytor med forbéttrad belysning och tillganglighet. En
gangbro som ska forbinda Fredhéllsparken med Kristinebergsparken
studerasi ett separat projekt.

Parker och allméan platsmark
Kristinebergs slottspark och strandpark & egna detaljplaneomraden inom
stadsutvecklingsprojektet Nordvastra Kungsholmen. Som helhet kommer



parken att utgora hela stadsdelens rekreativa resurs. Narmast Kristinebergs
hotell innebér det att dlottets frukttradgard rustas upp. Nya frukttrad
planteras, gangvagar rustas upp, belysningen forbéttras och tillgangliga
sittplatser skapas. Inom ramen for projekt Hotell Kristineberg kommer bara
den del av dottsparken som ligger narmast hotellet att rustas upp.

Fig 3. Fotomontage 6ver hotell och park

Overenskommelse om exploatering

En 6verenskommelse om exploatering inom fastigheten Krillans Krog 1 har
tréffats med Edicta Hotellfastigheter AB. Eftersom fastigheten Krillans
Krog 1 redan & uppldten med tomtrétt till Edicta behover inget nytt
tomtréttsavtal tecknas. Ett tillaggsavtal till tomtréttsavtalet kommer daremot
uppréttas.

Overenskommelsen om exploatering reglerar frégor sd som
fastighetsbildning, tomtréattsuppl atel se, genomforande av exploateringen
mm.

Fastighetshildning

En andring av géllande fastighetsgranser for fastigheten Krillans Krog 1
erfordras. Staden vidtar och bekostar de atgéarder som krévs for att
fastigheten skall fa det 1&ge och granser som detaljplanen medger.

S
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Fréan fastigheten kan sedan tva tredimensionella fastigheter avstyckas, dels
hotelldelen med hotellagenheter och dels garageanl ggningen. Staden star
for de kostnader som uppkommer i samband med fastighetsbildningen.

Tomtrattsuppl atelse

Avgalden for byggrétten baseras pa foljande & priser:
Anvandning kr/kvm
Hotell, hotelldgenheter, handel, service 270 :-
Bad anlaggning, spa 0:-

Avgaldsnivan baserar sig pa en 20-arig avgédsperiod. Den
avgadsgrundade ytan ar 19 340 m2 BTA. Den arliga avgédden blir darfor
5 221 800 kronor att erlagga fram till ar 2025-12-31.

Staden och Edicta har tecknat en 6éverenskommelse som innebér att
tomtréttsavga den kommer att trappas upp under 20-ars perioden. Avgaden
kommer att utga enligt foljande:

Ar1-3: 0 kr
Ar 4-10; 4 351 000 kr
Ar11-20: 8614 500 kr

Genomforande av exploateringen

| dverenskommelsen regleras att Edicta skall uppfora hotellbebyggelse
innehallande ca 300 hotellrum, ca 50 hotellagenheter samt en underjordisk
badanlaggning som skall hallas 6ppen for allmanheten.

Edicta ombesorjer och bekostar rivning av befintlig hotellbebyggelse samt
evakuering av de verksamheter som idag finns inom fastigheten.

| detaljplanen anges att delar av omradet skall varatillgangligt for allmant
andamal. Dessa sa kallade x-omraden anl&ggs och bekostas av Edicta, som
aven ansvarar for och bekostar drift- och underhall.

| 6vrigt innehdller Gverenskommelsen sedvanliga skrivningar om
byggetablering, ekologiskt byggande, dagvattenhantering, tillgénglighet etc.

Badanl&ggningen

Stadens idrottsforvaltning har visat intresse att forhyra badanl &ggningen
eller delar darav for att erbjuda skolor, fritidshem, motionssimmare och
andra att besoka badet under f6r — och eftermiddagar enligt den pridista
som géller for stadens egna @ventyrsbad. Detta innebar kraftigt
subventionerade priser jamfért med badanldggningens avgifter under
kvélar och helger.
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Edicta och staden har darfor i exploateringsoverenskommelsen avtalat om
att staden har option att genom dess idrottsndmnd forhyra badanlaggningen
eller delar dérav under vissatider. Optionen &r giltig till och med
2005-12-31.

Genomfdrande och tidplan

Omrédet planeras att byggas ut i foljande ordning:

1. Rivning av befintliga byggnader

2. Ledningsoml&ggningar. Kringliggande gator byggs om upp till
asfaltsgrus.

3. Grundl&ggning, schaktning. Viss sanering av mark med fyllnadsmassor
kan behdva goras.

4. Hotell och badanl&ggningen uppfors.

5. lordningstéllande av kringliggande gator och park.

Foljande tidplan beddms gdlla for genomfdrandeprocessen:

Rivning av hotell: kvartal 4 2005
Byggstart for stadens arbeten: kvartal 2 2006
Byggstart for hotellet: kvartal 4 2006
Hotellet klart: kvartal 4 2008

Konsekvenser av projektet

Miljo

En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram for projektet. De
vasentligaste miljofragorna har bedomts vara naturmilj6, luftkvalitet och
buller. Projektet har bedomts medféra en viss pavekan pa kulturmiljon i
omradet men i 6vrigt bedoms projektet inte medfora nagra negativa
miljokonsekvenser.

| miljokonskevensbeskrivningen rekommenderas att ett antal dtgérder vidtas
i hotellbebyggel sen bland annat for att klara géllande riktvarden for buller
och luftkvalitet. Miljoforhallandena for hotellet blir med rekommenderade
atgarder godtagbara trots det utsatta | aget.

Trafik

Idag & Hjamar Soderbergs vég en atervandsvag med en trafikméngd pa c:a
500 fordon/dygn. Vid en fullstéandig utbyggnad av angrénsande omraden,
enligt besutat program fér Nordvastra Kungsholmen, avses denna
gatustrackning forléangas och anslutas norrut mot Lindhagensgatan.
Trafikmangden forvantas da bli c:a 1.500 - 2.000 fordon/dygn.

Tillganglighet

Vid utformning av bebyggelsen skall stadens tillgéanglighets program
beaktas sa langt det & maojligt. Pa kvartersmark omfattar det sarskilt
terassplanet och i dvrigt utformningen av park- och gatumark.

9(12)



10 (12)

Gronyta (kompensation)

Den planerade badanléggningen placeras delvis pa parkmark. | samband
med utbyggnaden av Nordvastra Kungsholmen planeras en upprustning av
den idag dlitna Kristinebergs sottspark. Kontoret har tagit fram ett forslag
till upprustning av slottets frukttradgard som ska utgéra kompensation for
ianspraktagen gronyta.

Paverkan pa barn

Slottets frukttradgard som &r en del av den sbdra slottsparken, anvands idag
som lekomrade for barnen i Kullskolan. Lekomradet kommer att minska nar
hotell och bad byggs. Som kompensation planeras en upprustning av parken
som bland annat hojer lekvérdet. Byggverksamheten och trafiken under
byggtiden maste beaktas sa att trafiksakerheten i barnens skolvég inte
forsdmras. Hotell och badanldggningen medfor okad trafik.

Badanl &ggningen, som ska hdllas 6ppen for allménheten, har dock en
positiv inverkan pa barns majligheter till god hélsa och rekreation.
Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska férutsdttningarna for projektet, dels med

en exploateringskalkyl, dels med de budgetmassiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (mnkr)

Utgifter

Utredning och projektering -4,7
lordningstallande av mark -2
Anléaggning -24,2
Va-andlutning, fastighetbildning -2,9
Administration (projektledning), reserv etc -2,3
Reserv -5,4
Summa utgifter -41,5
| nkomster

Avgdadsunderlag 87
Summa inkomster 87
Resultat 45,5

De sammanlagda utgifterna beréknas till ca 41,5 mnkr réknat i 2005-ars
prisniva, varav 5,7 mnkr & upparbetat. Utgifterna avser framst anlaggnings-
arbeten, sd som ledningsflytt samt gatu- och parkarbeten.
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Inkomsterna beréknas till ca 87 mnkr och utgérs av det markvéarde
(avgdldsunderlag) som skapas genom planldggningen. Fastigheten &r redan i
dag upplaten med tomrétt, men dagens avgaldsunderlag &r inte avdraget i
exploateringskalkylen.

Budgetkonsekvenser

| nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna fér genomforandet berdknastill ca 44,1 mnkr i
|6pande prisniva och inga investeringsinkomster. Utfallet ver aren
beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2004 2005 2006 2007 2008 | Senare | Totalt
Utgifter (-) -5,7 -3,5 -16,3 -13,6 -4,2 -0,8 -44,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0 0 0 0 0 0 0
Nettoutgift (-) /-inkomst -5,7 -3,5 -16,3 -13,6 -4,2 -0,8 -44.1
Forsaljningsinkomst 0 0 0 0 0 0 0

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering finansieras via marknamndens
investeringsbudget och medel finns upptagna i némndens budget 2005 och
forslag till budget 2006 med inriktning for 2007-2008. Nuvarande
investeringsniva dverstiger dock projektets budget under aren 2006-2008
med 7 mnkr, men beddms andock kunna inrymmas inom namndens budget.

Finansiering av utgifter for vatten- och avloppssystam, fjarrvarme etc &r inte
inkluderat i ovanstéende investeringsprognos.

Driftbudget
De berdknade drift- och underhéllskostnadernainom trafikndmndens och

K ungshomens stadsdel snamnds ansvarsomrade bergknas inte férandras
efter genomforandet. Detta beroende pa att inga nya gator, parker eller
andra skotselytor tillkommer.

K apitalkostnaderna® beraknas uppgé till ca 3,2 mnkr/tkr per & och
nettointakterna for tomtréattsavgalder berdknastill ca 4,4 mnkr/tkr per &r, dar
den avgald som for narvarande utgar (0,8 mnkr) & avdragen. Den nya
avgalden uppgar till 5,2 mnkr kronor per &.

Avgalden kommer att utga under en 20-ars period. Staden och Edicta har
Overenskommit om en omfordelning av avgalden, vilket innebéar att den
sucessivt trappas upp. Istallet for att utgd med 5,2 mnkr per & kommer
avgdden fordela sig enligt foljande:

Ar 1-3: 0 kr

Ar 4-10: 4,3 mnkr

Ar11-20: 8,6 mnkr

! K apitalkostnaderna (rénta p& markanl &ggning) minskar successivt &ren framéver i takt
med avskrivningen
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K ostnad/intakt per ar M nkr
Drift och underhdl (-) 0
Kapitalkostnad

-rénta (-) -2,1
-avskrivning (-) -1,1
Tomtréttsavgald ny 5,2
Tomtréttsavgdld nuvarande -0,8
Drift och underhal Sdn (-) 0

Risker och osaker hetsfaktorer

For stadens del beddoms ingarisker eller osdkerhetsfaktorer foreligga.
Déremot & hotellbranschen en osdker bransch med hdg riskfaktor.
Finansieringsproblem & vanliga. Projektets tidplan kan pa grund utav detta
forskjutas.

Kontor ets synpunkter och férslag

Kontoret foredar att namnden godkanner bilagda forsag till Gverens-
kommelse om expl oatering.

Kontoret foresar att ndamnden godkénner investeringsutgifter om 44,1
mnkr.

SLUT
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