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MARKKONTORET Dnr M2006-513-01856
Kontaktperson Till

Eleonor Eklind Forslin Marknamnden 2006-11-16

Innerstad

Telefon: 08-508 265 14
eleonor.eklind@mk.stockholm.se

Markanvisning for kontors- respektive bostadsandamal
inom fastigheten Kristinebergs Slott 10 m fl, Hornsbergs
bussdepa, pa Kungsholmen.

Forslag till beslut

1. Markndmnden anvisar tillsammans med Storstockholms Lokaltrafik AB
(SL) mark for kontors- och bostadsindamal inom fastigheterna
Kristinebergs Slott 10 mfl till Skanska AB.

2. Markniamnden anvisar tillsammans med SL mark for bostadsdndamal
inom fastigheten Kristinebergs Slott 10 till AB Borétt / Seniorgarden
AB och Ikano Bostaden AB.

3. Markndmnden ger kontoret i uppdrag att tillsammans med SL tréffa
markanvisningsavtal.

4. Markndmnden ger kontoret i uppdrag att bestilla ny detaljplan av
stadsbyggnadskontoret.

Goran Langsved

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Staden, Stockholms lins landsting och Storstockholms Lokaltrafik AB (SL)
forhandlar om en bred uppgorelse avseende spér- och bussdepéer samt
byggritter for bostidder och kontor. Hornsbergs bussdepa avses inga i en
séddan uppgorelse.

Staden och SL har arbetat fram ett forslag for Hornsbergs bussdepd, som
innebér att depan flyttas och placeras invid och under Essingeleden. Ovanpa
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depan kan kontor och kommersiella lokaler omfattande ca 65.000 kvm
byggas. P4 den mark som frigors kan 800-900 bostadsldgenheter inrymmas.

Staden och SL har tillsammans infordrat anbud for dels kontorsbyggritter
ovan pa den nya depéan dels bostadsbyggritter inom det omrade som frigors
dé depén flyttar.

Skanska AB har forutom att limna det mest forménliga kontorsanbudet, i
genomsnitt 5.300 kr/kvm BTA, ocksa inkommit med ett sidoanbud med
forslag till placering av depan under Kristinebergs IP. Denna placering ger
friare mojligheter till disponering och utbyggnad inom SL:s nuvarande
depadomrade samt hogre ersittningar for kontorsbyggritten med ca 20%.
Kristinebergs IP ér en allsvensk arena och viktig for friidrotten och forslaget
forutsitter att idrottsfragan 16ses inte bara i en slutlosning utan dven under
genomforandetiden.

Kontoret foreslér att markanvisning sker till Skanska AB for att utveckla sitt
sidoanbud parallellt med ursprungslosningen. Vidare foreslds att Skanska
dven erhaller markanvisning for ca 200 bostadsldgenheter till ett
byggrittspris motsvarande marknadspris enligt inkomna bostadsanbud,
11.300 kr/kvm BTA, vilket var ett erbjudande som gjordes 1
anbudsunderlaget.

Anbudsinfordran géllande bostadsbebyggelse avser tvd kvarter om ca 200-
250 lagenheter vardera i omradet invid Kristinebergs IP, Nordenflychts-
védgen och Lindhagensgatan.

AB Boritt / Seniorgarden AB har ldmnat det hogsta anbudet for kvarteret
narmast Kristinebergs IP, 12.300 kr/kvm for den véstra delen och 10.300
kr/kvm for den Ostra delen av kvarteret. Sammantaget ger det ett pris om
11.300 kr/kvm. Det hogsta anbudet, 10.300 kr, for kvarteret ndrmast
Lindhagensgatan har lamnats av Ikano Bostaden AB.

Kontoret forslar att markomradena anvisas till ovan ndmnda bolag.

Bakgrund

Hornsbergs bussdepa ingar som ett bebyggelseomréde i stadsbyggnads-
kontorets program for nordvastra Kungsholmen som beslutades av
stadsbyggnadsndmnden i januari 2002. I programmet foreslds bussdepén
flyttas till annan plats alternativt grivas ned i samma ldge och 6verdickas
med bostédder och kontor.

Storstockholms Lokaltrafik AB (SL) dger och driver Hornsbergs bussdepa
som dr beldgen vid Lindhagensgatan mellan Kellgrensgatan och
Nordenflychtsvégen, delvis under Essingeleden. Huvuddelen av depén ér
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lokaliserad till SL:s fastighet Kristinebergs Slott 10, medan mindre delar
ligger p& SL:s tomtrétter Kristinebergs Slott 11 och Kristineberg 1:3 samt
stadens fastigheter Kristineberg 1:2 och 1:4.

Omvrdde for Hornsbergs bussdepd. Omradet begrdnsas av Kristinebergs IP,
Nordenflychtsvigen, Lindhagensgatan, Kellgrensgatan samt Essingeleden med trafikplats
Lindhagensgatan.

Staden och SL har arbetat fram ett forslag for Hornsbergs bussdepa, som
innebdr att depan flyttas och placeras invid och under Essingeleden. Ovanpa

39



e‘HO( TIANSTEUTLATANDE

ST A®

depan kan kontor och kommersiella lokaler byggas. P4 den mark som frigors
kan 800-900 bostadsldgenheter inrymmas.

Forhallande mellan SL och staden

Under 2004 tecknades ett samarbetsavtal mellan staden och SL rérande
fordndring och utveckling av spar- och bussdepéer inom Stockholms
kommun. Efter detta pagar forhandlingar mellan staden, Stockholms léns
landsting (SLL) och SL om en bred uppgorelse avseende spar- och
bussdepaer, byggritter for bostdder och kontor mm inom Stockholms
kommun. Uppgorelsen innehaller en médngd olika ingredienser och ar
mycket komplicerad. Det kan idag forvintas finnas beslut om uppgérelsen 1
Landstingsfullméktige och Kommunfullméktige forst under véren 2007.

Omvandlingen av omradet vid Hornsbergs bussdepa avses ingd i en sddan
uppgorelse. I nu foreliggande forslag till uppgorelse skall kommande
byggritter inom omrédet Gverlatas till staden.

Trots att frigor sdsom stadens och SL:s blivande markédgoforhallanden och
ekonomiska forbindelse dnnu &r oldsta, finns behov av att starta vissa
atgdrder i omrddet redan nu. Déribland ingér markanvisning av delar av
omradet. Avsikten &r att detaljplanearbete skall kunna pabdrjas tillsammans
med nagra utsedda byggherrar under hosten 2006.

Tidigare beslut

2002-01-17: SBN beslutar att i huvudsak godkénna stadsbyggnadskontorets
forslag for stadsutvecklingsomridet Nordvéstra Kungsholmen.

2004-03-02: GFN godkéanner samarbetsavtal med AB Storstockholm
lokaltrafik om exploatering och kollektivtrafikdepder 1 Stockholm.

Utbyggnadsforslag

Hornsbergs bussdepa avses flyttas och forldggas invid och under
Essingeleden. P4 sd sétt frigdrs mark for bostadsbebyggelse om ca 800-900
lagenheter inom fyra kvarter. Ovanpa och 1 anslutning till den nya depan kan
kontor och kommersiella lokaler byggas omfattande ca 65.000 kvm BTA
samt eventuellt en mindre del bostdder. Kontoren utgoér en skdrm mellan
Essingeleden och de planerade bostdderna.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig
ordning i detaljplaneprocessen.
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Forslag till markanvisning - kontor

I samarbete med SL har staden inbjudit fyra foretag / kombinationer av
foretag att lamna anbud pé kontorsexploatering invid och ovanpa den nya
bussdepan.

Samtliga har inkommit med anbud. Ett av foretagen har dven inldmnat ett
sidoanbud med forslag till annan placering av bussdepan.

Efter gemensam anbudsgenomgang med SL har konstaterats att Skanska AB
har ldmnat det mest formanliga anbudet vid en sammanvégd bedomning
enligt anbudsunderlaget. Anbudet innebér ett byggrittspris om 1 genomsnitt
5.300 kr/kvm BTA f6r kontor vid ca 10% sekundéra areor.

Bolaget har dven lamnat ett sidoanbud med forslag till placering av depén 1
ett alternativt 14ge invid nuvarande depd. Forslaget innebér att depan
forlaggs under Kristinebergs IP. Denna placering ger friare mojligheter till
disponering och utbyggnad inom SL:s nuvarande depdomrade. Idrottsplatsen
kan innehélla samma funktioner som idag. En utbyggnad enligt detta forslag
skulle kunna innebdra mycket stora ekonomiska vinster i projektet med
tanke pa bade minskat behov av evakuering under utbyggnadstiden och
betydligt forenklat/billigare genomforande. Anbudet innebar ocksa hogre
ersittningar for byggritten for kontor med ca 20%. Kristinebergs IP &r en
allsvensk arena och viktig dven for friidrotten och forslaget forutsitter att det
1 det fortsatta arbetet gar att visa en fungerande 16sning for idrotten under
genomforandetiden.

Kontoret foreslédr att markanvisning sker till Skanska AB for att utveckla sitt
sidoanbud parallellt med ursprungslosningen. Anvisningen sker tillsammans
med SL. Ett gemensamt markanvisningsavtal skall trdffas med bolaget.
Markanvisning sker enligt de principer som markndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tva
ar fran markndmndens beslut.

I anbudsforfragan om kontorsbyggritter fanns dven en mdjlig option for
bostadsbyggritter i angrdnsande kvarter mellan kvarter A / B och Skanskas
kontorsbyggritt (se nedan). Skanska dnskar utnyttja denna option och
erhalla markanvisning for ca 200 l4genheter till ett byggréttspris
motsvarande hogsta anbud enligt nedan, dvs 11.300 kr/kvm ljus BTA.

Forslag till markanvisning - bostader

Staden och SL har @ven infordrat anbud avseende forvérv av mark for
bostdder inom fastigheten Kristinebergs slott 10. Anbudet géller
bostadsbebyggelse motsvarande tva kvarter om ca 200-250 lagenheter
vardera (kvarter A och B, se karta). Omradet inramas av Kristinebergs IP,
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Nordenflychtsvigen och Lindhagensgatan. Marken skall upplitas med
dganderitt.

Kvarter B
Ikano Bostaden
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Kvarter A
Boritt/Seniorgarden
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Karta vzsande omrdde for bussdepa kontor och bostader
Stadsbyggnadskontorets karta over Nordvistra Kungsholmen (april 2006)

Totalt har 21 anbud inkommit for kvarter A och 20 anbud for kvarter B.
Anbuden avseende upplatelseformen bostadsritt varierar mellan 6.500 och
11.300 kr/kvm ljus BTA byggritt. For hyresritt varierar anbuden mellan
3.010 och 6.000 kr/kvm ljus BTA.

Det hogsta anbudet for kvarter A har 1dmnats av AB Borétt / Seniorgarden
AB som bjudit 12.300 kr/kvm f6r den vistra delen och 10.300 kr/kvm for
den Ostra delen av kvarteret. Sammantaget ger det ett pris om 11.300
kr/kvm.

Det hogsta anbudet, 10.300 kr, f6r kvarter B har lamnats av Ikano Bostaden
AB.

Kontoret foreslar att markanvisning sker till ovanstdende bolag.
Anvisningarna sker tillsammans med SL. Ett gemensamt markanvisnings-
avtal skall traffas med respektive bolag. Markanvisning sker enligt de
principer som markndmnden angivit i sitt beslut om stadens
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markanvisningspolicy. Markanvisningarna géller under tva ir frdn mark-
ndmndens beslut.

Inriktningsbeslut - Ekonomi

Det finns idag inte forutséttningar for att fatta ett inriktningsbeslut. De
ekonomiska konsekvenserna for staden &r helt avhéngt av utfallet ifran
uppgorelsen mellan staden och SL. I det fall ingen uppgorelse kommer till
stand skall intékter och samtliga exploateringskostnader fordelas mellan
staden och SL med utgadngspunkt fran nuvarande markadgoforhallanden och
tillkommande byggritter enligt kommande detaljplaner. Det skall dven
beaktas att staden skall fa tickning av SL for de gatukostnader som hor till
exploateringen.

Kontoret ber att f4 aterkomma med forslag till inriktningsbeslut nar
uppgorelsen ér traffad mellan staden och SL.

Under tiden fram till inriktningsbeslut kommer utredningskostnader att
belasta projektet. Hittills har kontoret lagt ned 900.000 kronor. Kontoret
bedomer att ytterligare 500.000 kronor kommer att forbrukas innan
inriktningsbeslut ar fattat.

Konsekvenser

-Ekonomi

Bolagen skall efter fastighetsbildning forvarva marken till i anbuden angivna
priser. Grundldggningsbidrag kommer inte att utbetalas. Anslutningsavgifter
for vatten och avlopp svarar bolagen sjélva for. I det fall SL svarar for
exploateringen skall SL svara for alla exploateringskostnader. Staden
kommer inte att kridva gatukostnadsersittning for detaljplaneomradets
allmédnna gator och parker av bolagen. All ekonomisk risk avseende
byggherrens del av projekteringen &vilar bolagen.

-Tidig miljébedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedoémning enligt den metod som
markndmnden antagit och godként. De miljokonsekvenser som bor utredas
vidare vid planering av bebyggelsen dr framforallt buller, luftféroreningar
och andra problem relaterade till omradets nérhet till Essingeleden och
Lindhagensgatan. Aven frigor som rér bostads- och kontorsbebyggelsens
samlokalisering med bussdepén méste studeras.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen i sig inte medfor nagon negativ
paverkan pd ndrmiljon.
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-Kompensation for iansprdktagen gronyta
Da omradet idag bestar av en bussdepa ér ingen gronyta berord.

-Tillgdnglighet
Tillganglighetsfrdgorna kommer att behandlas i kommande
detaljplanearbete.

-Mdluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet
med markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i
Stockholm.

-Ndringsliv och jobb i regionen

Kontoret beddmer att projektet har en positiv paverkan péd niringslivet i
regionen, dels genom de arbetstillfillen som skapas under utbyggnadstiden,
dels genom att mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte medfora nigra negativa konsekvenser for barn.

Genomfdrande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagd i ca tv4 ar.

Den kritiska punkten for projektet dr hur och nér bussdepaomradet kan
evakueras. Utbyggnaden av bostdder kan inte ske forrdn delar av omréadet &r
fristillt. En koordinering i tid maste darfor ske mellan befintliga och nya
verksamheter pé platsen. Byggstart for bostidder kan ske tidigast 2009-2010.

Byggstart for kontoren kan ske forst da den nya bussdepéns radstomme &r
fardigstilld, tidigast 2011.

Nista beslutstillfille for markndmnden infaller vid detaljplaneremissen,
prelimindrt kv.3 2007. Nér kopeavtal ar traffat med exploatoren skall mark-
ndmnden slutligen fatta ett genomforandebeslut, preliminirt kv.1 2009.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsndmnden. Folkpartiet i stadsdelsndmnden &r positiva till planerna
for Hornsbergs bussdepd, men podngterar att skolfrdgorna inom Nordvistra
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Kungsholmen maste 16sas innan ytterligare bostadsbyggnation kan komma
till stand.

Planbestallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret vill dérfor ha markndmndens uppdrag att bestélla en ny detaljplan.

Kontorets synpunkter och forslag

Genom att flytta Hornsbergs bussdepa till ett 1dge som har 14g alternativ
anviandning frigdrs mark for bostidder och kontor. Det innebér att en vl
fungerande bussdepd, 800-900 bostadslagenheter samt 65.000 kvm kontor

kan inrymmas pa samma yta som idag upptas av den gamla bussdepan.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att marknimnden ger kontoret i
uppdrag att triaffa markanvisningsavtal.

SLUT
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