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Gatu- och fastighetsnamnden

Ny detaljplan for fastigheten Krillans Krog 1 inom stadsdelen
Kristineberg. Remiss av planfordag.

FORSLAG TILL BESLUT

Gatu- och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar kontorets utldtande till

stadsbyggnadsnamnden som svar paremiss av forslag till ny detaljplan inom fastigheten
Krillans Krog 1 i Kristineberg, S-Dp 2002-04003-54.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Gatu- och fastighetskontoret har fatt forslag till ny detaljplan for fastigheten Krillans
Krog 1 paremiss fran stadsbyggnadskontoret for yttrande.

Planforslaget innebér att befintlig hotellbyggnad omfattande ca 100 hotellrum rivs och
ersétts med en ny hotellanlaggning omfattande ca 335 hotellrum, ca 55 foretags-
|&genheter samt en badanl&ggning om ca 5 000 m? BTA. Det nya hotellet &r tankt att
utgora en forsta etapp av den i stadsutvecklingsprogrammet for Nordvastra
Kungsholmen foreslagna utbyggnaden vaster om Essingel eden.

Kontoret tillstyrker planforsaget men anser att nagra detaljfragor maste utredas vidare
innan planen kan stéllas ut.

Bilaga 1: Detaljplanekarta



UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss 6versant ett forslag till ny detaljplan for ett nytt
hotell inom fastigheten Krillans Krog 1 i Kristineberg. Remissen ska besvaras senast
den 15 september 2003.

Inom fastigheten finns idag en 1-2 vaningar hdg hotellbyggnad innehdllande ca 100
hotellrum. Byggnaden &r ett provisorium och uppférdesi slutet av 1940-talet med ett
10-arigt bygglov. Bygglovet har successivt forlangts och nu géllande bygglov |6per ut
2003-12-31. 1995 antogs en ny detaljplan med en byggrétt for ett nytt hotell om ca
5300 m* BTA (motsvarande ca 120 rum). Denna byggrétt har av olika anledningar inte
utnyttjats. | samband med programarbetet for stadsutvecklingsomradet Nordvéstra
Kungsholmen vécktes tankar pa att uppfora en storre hotellanl aggning pa platsen, med
plats for ca 300 rum och ca 200 foretagsldgenheter. Gatu- och fastighetskontoret
beslutade den 20 november 2001 att for detta &ndamal anvisa marken inom omradet till
Edicta Hotellfastigheter AB, vilka haft fastigheten med tomtrétt sedan 1996.

Stadsbyggnadskontoret paborjade planarbetet ar 2002. Under den forsta utredningsfasen
aviserade byggherren ett intresse att i samband med hotellet aven uppfora en
badanl&ggning. Under varen 2003 hélls parallella uppdrag for hotell- och
badanlaggningen. Dessa redovisades i stadsbyggnadsnamnden strax innan sommaren.
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Fig 1. Det foreslagna hotellet sett fran luften. Fotomontage: Nyréns arkitekter.

De parallella uppdragen omfattade ett stérre omrade mellan Hjalmar Soderbergs vég
och Lindhagensgatan. Syftet var dels att sdttain hotellprojektet i ett stérre sammanhang
och sakerstdlla att hotellutformningen kommer att ge goda forutséttningar for en fortsatt



utbyggnad vaster om Essingeleden, dels att pa ett Gvergripande plan préva
stadsutvecklingsprogrammets intentioner.

Under bedomningsarbetet pekades pa mojligheten att enbart genomfdra en mindre del
av det ursprungliga antalet foretagslagenheter i en forsta etapp. Omfattningen av dessa
har darfér minskat fran 200 till 50 st och resterande delar bor kunna genomforsi ett
senare skede.

| det vinnande forslaget illustrerades &ven en gangbro 6ver Drottningholmsvagen till
Fredhallsparken. Denna bro ligger dock utanfor den nu foreliggande detaljplane-
utredningen men kan komma att genomforasi ett senare skede, eventuellt i samband
med den planerade upprustningen av Kristinebergs slottspark.

Tidigare bedut

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

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

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

Detaljplaneforslag

Forslagets syfte

Planen syftar till att genom nybyggnation mdjliggéra bebyggelse for hotellverksamhet.
Bebyggelsen avses i huvudsak inrymma hotellrum, 1&genhetshotell for korttidsboende
samt en badanléggning.

Gallande planer inom onmradet

Gallande plan (Pl 92069) med en byggrétt om 5300 m? BTA for hotellverksamhet
(motsvarande ca 120 rum) vann laga kraft 1995-10-31. Planens genomférandetid gar ut
2005-12-31. Planen har inte genomforts.

Foreslagen ny bebyggelse

Planen medger en byggrétt om ca 34 000 m? BTA. Forslaget innebér att fastigheten
anvands i huvudsak for hotellverksamhet, 1&genhetshotell for korttidsboende samt for en
badanl&ggning. Verksamheten omfattar ca 335 hotellrum och ca 55 lagenheter for
korttidsboende. Badet — som skall vara 6ppet for allmanheten — uppskattas ta emot
mellan 500 och 1000 géaster/dag.

Hotellbyggnaden placeras i nord-sydlig riktning sidoordnad Kristinebergs slott och med
hansyn till det omkringliggande landskapet. Entréplanet och del av badanl&ggningen
placerasi sottsaxelns fond. Hotellbyggnaden placerasi huvudsak pa redan
iansprakstagen mark inom hotellfastigheten.

Hotellverksamheten inryms i tva parallellstallda byggnadskroppar, den 6stra med
hotellrum och den vastra med |agenhetshotell. De tva kropparna sammanbinds med ett
entréplan som inrymmer funktioner gemensamma for verksamheten, tex entré och fogjé,
reception, restauranter, konferensavdelningar mm. Mellan de tva kropparna bildas i
bebyggelsens norra del en inglasad ljusgard genom alla vaningsplanen, i den sodra



delen anordnas en utomhusterrass. Hotellet och badet har separata entréer vilka
samlokaliseras vid entréplanet.

Mot Essingeleden uppfors hotellbebyggelsen i max atta vaningar 6ver entréplan. Mot
parken uppfors bebyggel sen sex-sju vaningar 6ver entréplan. | planomradets norra del
ligger bebyggelsen delvisi souterréng.
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Fig 2. Fordag till hotellbebyggelse samt mdjlig fortsatt bebyggel seutveckling norr
om hotellfastigheten. Linjen visar avgransning av planomr adet.

Terrassplanet (plan 1) utgdr hotellets entré och inrymmer anléggningens gemensamma
funktioner. Planet — som ligger pa gatans niva, ca 2 meter dver dottsparken — utgor
samtidigt badanl éggningens tak. Badanlaggningens funktioner som bla reception, inom:
och utomhusbassang, bastu, omkl&dning mm anordnas under hotellbebyggel sen och
terrassplanet. Badets fasad mot parken glasas upp fér utblick och ljusingl&pp. For
ytterligare ljusingl&pp till badanlaggningen anordnas en glasad 6verbyggnad genom
terrassplanet. Del av badanl ggningen anordnas i denna. Terrassplanet anordnas sa att
det anduter till befintliga hojder norr om hotellbebyggelsen vid Kristinebergs Slottsvég.
Terrassplanet ska varatillgangligt for allmén gangtrafik och utformas pa ett sétt som
anknyter bade till hotellverksamheten och till slottsparken norr om hotellet.

En intern ramp leder ner till kallarvaningens parkeringsgarage med plats for ca 166
fordon.

Bebyggel sens fasader utformas dels med hansyn till parkmiljon kring slottsparken och
Kullskolan, dels med beaktande av luftkvalité och bullerpaverkan fran bade
Essingel eden och Drottninghol msvagen.



For hotellrum skall en ljudnivainomhus av max 30 dB(A) ekvivalentnivaklaras.
Sammakrav skall klaras for |agenhetshotellet. Bullerstorningar fran anlaggningar sa
som ventilation, flaktar och kylanordningar skall generellt minimeras. Balkonger far
inte anordnas mot Essingeleden.

Trafik

Hjalmar Soderbergs V&g utgor pa kort sikt tillfartsvag for al fordonstrafik till
planomrédet. | ett senare skede da omradet 1angs Essingeleden &r fullt utbyggt, dvs
inklusive hotellfastigheten och 6vrig bostads- och kontorsbebyggel se, forlangs
Kristinebergs Slottsvag och ansluter norrut till Lindhagensgatan. Planomradet nas da
fran tva hall. Trafikméngderna bedoms bli mellan 1 500 och 2 000 fordon/dygn vid
hotellet da omradet &r fullt utbyggt. Innan utbyggnad av genomfartsgatan och 6vrig
bebyggelse norr om hotellet har genomforts utgors trafiken pa Hjalmar Soderbergs Vag
av trafik till hotellet och till den nérliggande végtrafikcentralen.

Planomradet nés via tunnelbanans grona linje med stationerna Kristineberg och
Thorildsplan pa 280 respektive 380 meters gangavstand. Omradet nds &ven av SLs
bussar som trafikerar Nordenflychtsvagen. Nagon busslinje pa Hjalmar Soderbergs
Vag/Kristinebergs Slottsvag & for narvarande inte planerad.

Hjalmar Soderbergs V&g utformas for fordons- och busstrafik till hotellanléggningen
och végtrafikcentralen. Cykeltrafik sker blandat med 6vrig trafik. | motet mellan
Hjalmar Soderbergs V&g och Kristinebergs Slottsvag anordnas en vandplan dar dven
infarten till hotellets garage ansluter. Vid hotellets norra del anordnas en temporér andra
vandplan. Denna avses utga da den nya genomfartsgatan & genomford.

Hjalmar Soderbergs vég anpassas for god anslutning till hotellfastigheten samt for att
sakerstdlla mojligheten att anordna en eventuell framtida gangbro 6ver
Drottningholmsvégen. Befintlig profil och utformning &ndras; exempelvis vid infarten
till hotellet dar nivan pa vagen hojs med ca 2,5 meter. Vagen breddas dven nagot, fran
ca 8,7 till 9,8 meter. Kristinebergs Slottsvag breddas nagot och far delvis ett separat gc-
falt.

Parkering/angdring

Parkering sker huvudsakligen i parkeringsgarage pa kvartersmark under

hotellbebyggel sen. Garaget rymmer i nuvarande forslag ca 166 bilar och tillgodoser 330
hotellrum, 55 |agenheter samt badgaster. Ett fatal ytterligare parkeringar anordnas pa
terrassplanet for tillfalig uppstalning.

Varor och leveranser till verksamheten lastas och lossas i garaget som dimensioneras
aven for storre fordon. Mindre leveranser mm kan tas emot vid en parkeringsficka langs
hotellet 6strasida. Del av trafiken antas utgéras av bussar. Dessa angor pa terrassplanet
dér ett par bussuppstalIningsplatser kan anordnas.

Tillganglighet

| utformning av bebyggel sen ska stadens tillganglighetsprogram beaktas sa langt som
mojligt. Utomhus omfattar detta sérskilt terrassplanet och utformningen av gatumark.



Milj ok onsekvenser

Underlag for en miljokonsekvensbeskrivning av forslaget har erhdlits fran
miljoforvaltningen. Nagon separat miljokonsekvensbeskrivning har inte tagits fram
infor samrédet. Nu kénda konsekvenser redogors for nedan med utgangspunkt fran
genomforda utredningar. For vissa fragor gors en bedémning med utgangspunkt fran da
omradet &r fullt utbyggt, dvs inklusive hotellbebyggel se och 6vrig bebyggelse langs
Essingeledens vastra sida. Vid behov avses miljokonsekvenserna utredas vidare i det
fortsatta planarbetet.

Allmant

Foreslagen bebyggel se utgor en forsta utbyggnadsetapp i den sodra delen av
stadsutvecklingsomradet Nordvéastra Kungsholmen. Vid utformningen av hotellforslaget
har hansyn tagits till en fortsatt utbyggnad langs Essingel edens véstra sida norrut.
Fordaget ger mgjlighet att iordningstélla en forsta del av den framtida stadsdel sparken,
med hotellet och badet som publika anldggningar i parken. Badet bedoms forbéttra
omradets utbud av rekreations- och fritidsmajligheter, till gagn for hotellgaster samt
befintliga och framtida bostéder i omrédet.

Trafik och kommunikationer

Trafiken pa Hjalmar Soderbergs Vag & idag relativt begransad, ca 500 fordon/dygn.
Den foreslagna verksamheten bedéms generera mer fordonstrafik an vad befintlig
verksamhet gor, framst genom det Okade antalet enheter i hotellet och |agenhetshotellet,
men &ven genom badanl&ggningen. Verksamheten & dock belagen i nérhet av
tunnelbanans gréna linje och kollektiva fardsatt kan nyttjas for att na anlaggningen. Pa
kort sikt & Hjalmar Soderbergs V &g fortséttningsvis utformad som en dtervandsgata
med tva vandplaner. Palangre sikt kan vagen komma att andlutatill en ny gata som
forsorjer den nyaeventuell bebyggel sen vaster om Essingeleden och da fungera som
genomfartsgata. Genomford Gvergripande trafikutredning pekar pa att da omrédet &r
fullt utbyggt kan en trafikmangd pa mellan ca 1500 och 2000 fordon/dygn forvantas pa
Hjalmar Soderbergs vég, Kristinebergs Slottsvag och den nya genomfartsgatan.
Hotellverksamheten genererar del av denna trafik.

En andra entré till tunnelbanans station Kristineberg forbéttrar tillgangligheten till
hotellet och badet, men ocksa omradet i stort. En samordning av entrén med en gangbro
Over Drottningholmsvagen skulle knyta ihop Fredhallsparken och Kristinebergs
Slottspark (detta ligger dock utanfor detaljplanen).

Luftkvalité

Normen for kvavedioxid (60 pg/m® dygnsmedelvarde) och foér partiklar PM 10 (50
pg/m® dygnsmedelvérde) skall klaras vid & 2006 respektive 2005. Dagens |uftkvalité
kring Essingeleden har i tidigare miljokonsekvensbeskrivning for Nordvastra
Kungsholmen beskrivits som belastad. Vid en fullskalig utbyggnad enligt
programforslaget beddms normerna for kvavedioxid och inandningsbara partiklar
(PM10) som svarast att klara, medan normerna for svaveldioxid och bly bedomts som
hanterbara.

Dagens kvavedioxidhalt 1angs Essingeleden har i utférd MKB for Nordvéstra
Kungsholmen (version 020516) uppskattats till ca 48-60 pug/m®. En utbyggnad enligt
programforslaget beddms ge dygnsmedelvarden for kvavedioxid som Overskrider halten
60 pg/m® i skarningspunkten mellan Essingeleden och Drottninghol msvagen.



Betraffande partiklar (PM 10) visar en utredning att normvardet dverskrids med 50
ng/m® 1angs sjalva Essingel eden redan idag. Vid en utbyggnad uppskattas halten till ca
39-50 pg/m® vid platsen for den foreslagna hotellbebyggel sen, ca 70 meter frén
Essingeleden. Bedomningen gjordes med forutsattningen att en byggnad ven uppférdes
for del av omradet mellan hotellet och Essingeleden (vid nuvarande véagtrafikcentralen).

Under framtagandet av hotellfordaget har en lokalisering bort fran skérningspunkten
mellan Essingeleden och Drottningholmsvéagen prioriterats bl.a. i syfte att uppna goda
utvadringsmojligheter. Vald placering ger ett avstand till Essingeleden pa ca 70 meter
och till Drottningholmsvéagen ca 30 meter. Befintlig vegetation |angs Essingel eden
bevaras.

Sammanfattningsvis innebar detta att miljokvalitetsnormerna bor kunna klaras med den
foreslagna placeringen av hotellet.

Buller och ljudstorningar

| en studie 6ver trafikbullerpaverkan for det planerade hotellet har hogsta ekvivalenta
ljudniva vid fasad mot Essingeleden beraknats till upp mot 68 dB(A). Tunnelbanan
beddms ge en hogsta ekvivalent ljudniva upp mot 65 dB(A). Enligt studien kan
ljudklasserna A/B, dvs 26/40 dB(A) for gastrum och 35/50 dB(A) for restaurant, uppnas
genom lampligt val av fasadutformning, fonster och uteluftdon.
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Fig 3. Hotellet sett fran Kristinebergs slottspark med den upprustade frukttradgarden i
férgrunden. Fotomontage: Nyréns arkitekter.

K ompensation for ianspr aktagen grényta

Den planerade badanléggningen placeras delvis pa parkmark. | samband med
utbyggnaden av Nordvastra Kungsholmen planeras en upprustning av den idag slitna
Kristinebergs dottspark. Kontoret haller for nérvarande pa att ta fram ett forslag till
upprustning av slottets s.k. frukttradgard. Kontoret bedomer att de grénytor som maste
tasi ansprak for badanl dggningen kompenseras av denna planerade upprustning.

Ekonomiska konsekvenser

Stadens intakter utgors av avgaldsunderlag. Stadens kostnader utgors av ombyggnad av
kringliggande gator och grénytor. Exploateringskalkylen visar att projektet beréknas ga
med vinst for staden.

Driftbudgeten for gatu- och fastighetsnamnden respektive Kungsholmens
stadsdel snamnd paverkas endast marginellt da inga nya gator eller parker tillkommer.

Genomforande

Omrédet planeras byggas ut i foljande ordning:

Rivning av befintliga byggnader.

Grundl&ggning, schaktning. Ev. sanering av mark med fyllnadsmassor.

Flytt av befintliga ledningar. Kringliggande gator byggs om upp till asfaltgrus.
Hotell- och badanlaggning uppférs.

lordningstéllande av kringliggande gator.

agrONE

Preliminér tidplan

Detaljplanen handléggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
detaljplanen kommer att antas under hdsten 2004.



Né&sta bedutstillfalle for gatu- och fastighetsndmnden blir i samband med
genomforandebeslutet ndr Gverenskommelse om exploatering med tomtrétt ar tréffat
med Edicta Hotellfastigheter, preliminart andra kvartalet 2004.

Kontor ets synpunkter och férslag
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? Taxi, fardtjanst och bilar med handikapparkeringstillstand ska kunna stanna for pa-
och avstigning i ndra andlutning till entrén (max 10m ifran). Bilar med
handikapparkeringstillstand skall om mgjligt d&ven kunna parkerai néra andutning
till entrén (max 10m ifran). Visar sig det senare ogorligt skall handikapparkering
istédllet |0sas i garageanl &ggningen.

? Man maste kunnatasig fran trottoaren in till entrén pa ett sikert sétt &ven om man
anvander rullstol. Det maste darfor finnas en naturlig trappfri passage (gangyta) in
till terrassplanet.

Mot redovisad bakgrund foredar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden Gverlamnar
och dberopar kontorets tjansteutl dtande som remissvar pa detaljplaneforslaget.
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