EXPLOATERINGS

2007-09-05

TJANSTEUTLATANDE
KONTORET DNR E2007-512-01090: 1

Anders Berglund Till

Innerstad Exploateringsnamnden 2007-10-11
Telefon: 08-508 272 04

anders.berglund@expl.stockholm.se

Andrad detaljplan fér butiksgalleria under Odenplan,
Dp 2006-04660-54. Remiss av planprogram.

Forslag till beslut

1. Exploateringsimnden dverldmnar och dberopar kontorets utlatande till stadsbygg-
nadsndmnden som svar pa remissen av forslaget till program for butiksgalleria under
Odenplan.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta arbetet med projektet en-
ligt vad som framgér av utlatandet.

Krister Schultz
Stefan Eriksson

Sammanfattning

Markndmnden har 23 juni 2005 anvisat mark under Odenplan till Rodamco Projekt AB
for byggande av en underjordisk butiksgalleria. Stadsbyggnadskontoret har pabdrjat
planarbetet och plansamrad dgde rum 27 augusti 2007. Programmet har remitterats till bl
a exploateringskontoret for synpunkter senast 14 september 2007. Kontoret har deltagit i
arbetet och har i huvudsak fatt sina synpunkter tillgodosedda. Kontoret delar de synpunk-
ter trafikkontoret har pé i forsta hand genomforandet, vilka redovisas i utlatandet. Konto-
ret passar ocksé pa tillfdllet att for nimnden redovisa projektets status och hur arbetet ar
tankt att fortsittas.

Bakgrund / Remissen

Markndmnden beslutade 23 juni 2005 att anvisa mark till Rodamco Projekt AB for byg-
gande av en butiksgalleria under Odenplan. Markanvisningsavtal triffades 10 mars 2006
och har nyligen forlangts att gélla till juni 2008. Rodamco dger, forvaltar och utvecklar
fastigheter med inriktning pa detaljhandel och kdpcentrum i Europa. Man har nyligen fu-
sionerat med ett franskt foretag och ar nu ett av Europas storsta i sin bransch.
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Stadsbyggnadskontoret har paborjat planarbete for butiksgallerian och upprittat ett pro-
gram, som anger utgdngspunkter och mal for planeringen. Gallerian omfattar ca 20.000
m2 i tre plan under jord. Utbyggnaden maste samordnas med tunnelbanan och med byg-
gandet av den nya pendeltagsstationen, som sannolikt kommer att heta Stockholm Oden-
plan.

Programsamradet 4gde rum 27 augusti. Synpunkter har begérts in senast 14 september.
Kontoret har fétt forléingd remisstid till 18 oktober.

Detaljplaneférslaget

Planprogrammet, Dnr 2006-04660-54, framgér i detalj av handlingar, som kan lédsas pa
Stadsbyggnadskontorets hemsida (adress: www.stockholm.se/sbk, planering pa gang, pa-
gaende planarbete, Odenplan). Av nedan staende bilder framgar hur gallerian i huvudsak
kommer att gestalta sig.
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Fig. Butiksgallerians utbredning under Odenplan.
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Exploateringskontoret har tillsammans med Rodamco deltagit i framtagandet av pro-
grammet och har fatt sina synpunkter tillgodosedda. Kontoret delar i huvudsak de syn-
punkter, framfor allt pd genomforandet, som framfors av trafikkontoret och som redovisas
nedan. Redovisningen for Exploateringsndmnden hér ska ses som en orientering om pro-
jektets nuvarande status.

Analys och konsekvenser / Exploateringskontorets synpunkter
Projektet 4r mycket komplext och fortfarande aterstar en méngd detaljer att studera innan
det slutligt kan konstateras att det &r genomforbart. I dag talar dock allt for att det 4r moj-
ligt. En detaljplan kan vara klar ca 1 oktober 2008 och innan dess méste ett exploate-
ringsavtal triffas med Rodamco jimte ett samordingsavtal mellan Banverket, Landsting-
et, Rodamco och staden samt ett avtal mellan SL och staden. Foljande fragar behover yt-
terligare studeras:

e Byggteknik och genomforande; arbetena med gallerian bor inte avsevért forlinga
den tid Odenplan uppfattas som en arbetsplats.

e Ledningsarbeten; i framfor allt Odengatan finns omfattande ledningstrak for VA,
gas, el, tele och data, som méste hanteras under byggtiden.

e Risk- och sikerhetsfragor; nér tunnelbanan, citybanan och gallerian byggs ihop
maste brandfragor, utrymning, ventilation mm utredas omsorgsfullt.

e Miljobedomning; ett genomforande kommer sannolikt att medfora en betydande
miljopéverkan. Storningar med buller under byggnadstiden, grundvattenforhal-
landen for gallerian och for grannfastigheter mm maéste studeras.

e FEtableringsfrdgor; utrymme for etablering &r mycket begrénsat, vilket kréver spe-
ciallosningar med temporira konstruktioner for bodar och materialupplag.

e Tillfalliga trafikomldggningar kommer att krdvas under lang tid; se ocksa trafik-
kontorets synpunkter nedan.

Detta kan i1 dag kommenteras:

Ekonomi

I resonemangen med Rodamco har diskuterats en princip innebdrande att Rodamco beta-
lar ett marknadspris for kop av en 3D-fastighet under Odenplan. Hansyn ska dérvid tas till
eventuella skillnader i kostnader for att bygga galleria i en "normal” fastighet och under
jord vid Odenplan. Kostnadsbilden ér i dag inte klarlagd. Diskussioner mellan parterna
om detta kommer att foras under hosten 2007 och varen 2008 parallellt med att genomfo-
randefrdgorna utreds vidare. Parternas utgdngspunkt &r att ett Gverskott ska uppsta, vilket
kan anvindas bland annat for miljoforbéttringar 1 omradet, i vilket ocksé kan innefattas
forbéttringar i tunnelbanestationen..

Ndringsliv

Odenplan har i dag en god kollektivtrafikforsorjning, men trafikmiljon kring torget ger

barridreffekter for dess funktion som vistelseplats. Speciellt p& sodra sidan av torget ér

det i dag dnda bra forutsittningar for shoppinghandel. De undersékningar som gjorts av
Nordplan AB pé stadens och Rodamcos uppdrag pekar pé att gallerian kompletterar det
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nuvarande néringslivet kring Odenplan och kan medfora omséattningsokning for nuvaran-
de handel pa mellan 15 och 25 %.

Genomforande

Mycket arbete aterstér for att konstatera att ett bygge av galleria Odenplan kan samordnas
pa ett bra sétt med byggandet av citybanan och med anslutningen till tunnelbanan med
dess dldre konstruktioner. De hittillsvarande studierna av genomforandeproblematiken vi-
sar att Odenplan helt eller i delar kommer att vara ett inhégnat arbetsomrade under storre
delen av byggperioden. Odengatan fran Upplandsgatan till Gyldéngatan samt en del av
Norrtullsgatan kommer att beroras av provisorier. En begriansning eller avstingning av
genomfartstrafiken i Odengatan/Karlbergsvdgen kommer att innebéra en stor paverkan pé
framkomligheten i innerstaden. Efter 3 till 3,5 ar fran arbetsstart for station Stockholm
Odenplan bor arbetena ha kommit sé langt att alla stdrre stomarbeten &dr utférda och
schakterna éterfyllda.

Utforandet av gallerian behdver delas upp i etapper sé att tillrdckliga arbets- och etable-
ringsutrymmen skapas for projekten och sé att nirliggande produktionsarbeten inte stor
varandra. Hittills ha tvé principiella 16sningar undersokts, vilka ndrmare kan studerats pé
ovan nimnd plats pa stadsbyggnadskontorets hemsida. For bada I6sningarna krévs tempo-
rara trafikbroar 6ver schaktomradet, bade i nord-sydlig riktning och i 6st-vistlig.

Avsiktsforklaring

En avsiktsforklaring har arbetats fram mellan Rodamco, Banverket, Landstinget och sta-
den. I avtalet fastslas forutsattningarna for det kommande samarbetet. Det ska triffas ett
samordningsavtal dér bl a fragor utreds om tidplaner, etappindelningar, etableringsytor,
rattigheter, provisorier, konstruktioner, entréer, ledningssamordning, grundvattenpéaver-
kan, entreprenader, ventilation, brandutrymning, transporter och trafik. Parterna ska till-
sitta en gemensam projektsamordnare. Parallella uppdrag for utformning av Odenplan
ska genomforas. Gemensam kommunikationsstrategi ska utarbetas. For dessa insatser,
som beridknas kosta ca 1 mnkr, ska staden/Rodamco st for 70 % och Banverket f6r 30 %.

Trafikkontorets synpunkter

Trafikkontoret redovisar planprogrammet for trafik- och renhallningsnimnden
2007-09-25. D& Odenplansomradet i dag har en trafikmissigt mycket viktig funk-
tion, som &r av avgdrande inverkan pé projektets mojligheter till genomforande,
véljer exploateringskontoret att hir i sammandrag ocksa redovisa trafikkontorets
synpunkter.

Trafikkontoret ser positivt pa tanken att etablera ett nytt butikscentrum vid
Odenplan. Det kontoret i forsta hand understryker dr dock att genomf6randet av
gallerian méste ske samtidigt med byggandet av station Stockholm Odenplan for
Citybanan. Man konstaterar att mojligheterna dr sma att i rusningstid finna bra al-
ternativa végar i Ost- véstlig riktning for biltrafiken. Med de framkomlighetbe-
gransningar som sannolikt dr ofrankomliga under byggtiden finns 6kad risk for
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kobildning i omradet. Skulle projekten Citybanan och gallerian inte kopplas sam-
man tidsmissigt skulle det bli en oacceptabelt lang byggperiod vid Odenplan.

Vad giller gallerians slutliga utformning anser trafikkontoret bl a féljande:

e Lastning och lossning bor i1 forsta hand ske via Gyldéngatan och eventuellt
samordnas med bibliotekets framtida 16sning.

e Entré till gallerian bor inte forldggas mitt 1 Norrtullsgatan. Entréer som
inte placeras pa sjilva Odenplan bor inordnas i angransande bebyggelse.

e Dagsljusinslapp till gallerian bor koncentreras till entrébyggnaderna, som
kan glasas upp.

e Cykelgarage bor anordnas inom gallerian i direkt anslutning till Citybanan.

e Sirskild omsorg bor dgnas cyklisters och fotgéngares utrymmesbehov un-
der byggtiden.

Exploateringskontorets férslag

Exploateringskontoret anser att projektet med galleria under Odenplan ger forutséttningar
att tillfora mycket stora vérden till staden, bade i form av forstirkning av den nya knut-
punktens funktion och miljomaéssigt. Kontoret anser att det bor foras vidare pé det sétt
som skisserats 1 programmet for detaljplan.

Slut

0

.SN,\



