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Utveckling av fastigheten Orgelpipan 6 inom stadsdelen
Norrmalm. Avtal med Folksam Omsesidig Livforsik-
ring, Banverket m fl. Markanvisning till Folksam Omse-
sidig Livforsakring. Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkidnner ramavtal mellan Banverket, landstinget,
Folksam, Scandic och staden.

2. Exploateringsndmnden godkédnner samarbetsavtal mellan Banverket, Folksam
och staden.

3. Exploateringsndmnden godkinner sidoavtal till ramavtal mellan Banverket,
landstinget och staden.

4. Exploateringsnimnden ger markanvisning till Folksam Omsesidig Livforsik-
ring for tillbyggnad inom fastigheten Orgelpipan 6 och del av fastigheten
Norrmalm 4:53.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Den jarnvégsplan, vilken nir detta skrivs avses faststdllas under maj manad, som
ligger till grund for Citybanans utbyggnad innehéller en uppgéng for station City 1
den av staden nyligen forvérvade fastigheten Orgelpipan 5 invid Nils Ferlins
Torg. Under handlaggningen av denna plan har framgatt att tomtrattshavaren for
grannfastigheten Orgelpipan 6, Folksam, och hotellhyresgésten, Scandic avsett att

Bilaga 1: Forslag till ramavtal

Bilaga 2: Forslag till samarbetsavtal mellan Banverket, staden och Folk-
sam

Bilaga 3: Forslag till sidoavtal till ramavtal mellan Banverket, landstinget
och staden
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Overklaga planen, vilket skulle kunna innebéra forseningar och merkostnader for
Citybanan. I syfte att nd en for alla parter acceptabel 16sning och for att fa en be-
tydligt generdsare och funktionsméssigt béttre uppging frén station City har en ut-
redning slutforts under varen med inriktning att flytta uppgéangen till Orgelpipan 6
samtidigt som denna fastighet utvecklas genom att en tillbyggnad gors. Med ut-
gangspunkten att alla ska fa en uppsida har utredningen resulterat i ett relativt
stort intrang i fastigheten, vilket krdver en forhallandevis stor och kanske kontro-
versiell tillbyggnad i1 form av ett hogt hus. Forslaget krdver en ny detaljplan och
en mycket bradskande handlédggning av alla inblandade. Ett avtalspaket med en
avsiktsforklaring har framtagits nu och ett slutligt stallningstagande till projektet
krdvs om ca ett &r for att inte forgidveskostnader ska bli for stora och foérsening av
Citybanan kunna undvikas.

Det dr angeléget att papeka osdkerheterna, bland annat vad giller framtagande av
detaljplan for hghuset, 4r mycket stora. Tidsméssigt dr det bara mojligt att
genomfora projektet om beslut kan fattas av alla parter fore sommaren i ar och
planarbetet kommer igang vid samma tid.

Kontoret foreslar i drendet att nimnden ger Folksam Omsesidig Livforsikring en
markanvisning och fattar inriktningsbeslut. Stadens ekonomiska utfall av projektet
blir plus minus noll.

Bakgrund

For nirvarande pagér planering av Citybanan i Stockholm, en sex km ldng pendel-
tagstunnel under Stockholms innerstad, vilken berdknas kunna vara tagen i drift ar
2017. Citybanan kommer att fi tva underjordiska stationer, varav en i1 City. Denna
station kommer att fa uppgéngar bland annat inom fastigheten Orgelpipan 5 och
tomtréttsfastigheten Orgelpipan 6 1 anslutning till den befintliga tunnelbanestatio-
nen T-Centralen.

Jarnvagsplan for Citybanan, Dnr FO7-1809/SA20 avses nér detta skrivs faststéllas
av Banverket under maj 2008. Tillagg till detaljplaner, TDp 2004-02488-54 an-
togs av Stockholms kommunfullméktige 2008-04-07. Huvuduppgéngen for sta-
tion City blir enligt dessa planer i fastigheten Orgelpipan 5, som har forvirvats av
staden av detta skél. For Orgelpipan 6 innebir jirnvigsplanen och detaljplanen att
befintlig biljetthall inom fastigheten utvidgas och omdisponeras, samt att nya
uppgéngar byggs, dels till gatuplanet, dels ner till Citybanans plattformar. Vidare
innebdr jarnvagsplanen att de tva nedersta vaningarna i den tre vdningar hoga del
av byggnaden inom fastigheten som ligger mot Vasagatan tas i ansprak for City-
banan. Banverket har framfort 6nskemal om att denna del av fastigheten skall ri-
vas under byggtiden, for att sedan ateruppforas med delvis nytt innehall.
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Fig. 3. Uppgdngar station City (markerade med "J")

Folksam och Scandic har vid handldggning av jarnvégsplanen och detaljplanen
framfort kritik och aviserat att man avser att 6verklaga planerna. Banverket, lands-
tinget, staden, Folksam och Scandic har mot denna bakgrund fort diskussioner om
att mojliggdra en utveckling av Orgelpipan 6; Banverket och landstinget som hu-
vudman/delfinansiér for Citybanan, staden som den andre delfinansidren for City-
banan men ocksd som markégare till tomtratten Orgelpipan 6, Folksam som tom-
trattshavare samt Scandic som hyresgést till merparten av befintlig bebyggelse.
Fastighetens utveckling skulle dven ge mojligheter att 6ka stationsanldggningens
utbredning inom fastigheten. Av den anledningen triffade Banverket, Staden och
Folksam den 19 december 2007 en dverenskommelse, 1 form av ett patecknat pro-
tokoll, om inriktning for tidiga utredningar rérande utvecklingen av fastigheten,
samt kostnadsfordelning parterna emellan for dessa utredningar.

Staden, Banverket och landstinget har triffat ett genomforandeavtal f6r genomfo-

randet av Citybanan. Enligt genomforandeavtalets § 8 skall samordning ske med
andra projekt.
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Avtalspaket/markanvisning

Allmant

Efter den ovan ndmnda 6verenskommelsen 1 december 2007 har Folksam, lands-
tinget/SL, Banverket och staden genomfort en utredning om mojligheterna att
tekniskt och ekonomiskt genomf6ra en fordndring av Citybanans station City. Ut-
redningen har resulterat i ett forslag innebarande att uppgangen i fastigheten Or-
gelpipan 5 helt slopas och utgangen/entrén mot Klarabergsgatan hamnar i fastig-
heten Orgelpipan 6. Uppgéngen mot Vasagatan i Orgelpipan 6 utvidgas och an-
slutningen till T-banan blir enligt exploateringskontorets uppfattning avsevirt
battre. Forslaget har bland annat haft som utgangspunkt att utvecklingen av fas-
tigheten skall skapa mervérden, ekonomiska eller funktionsmaéssiga, for alla par-
ter. Detta har medfort att forslaget, forutom fordndringarna avseende Citybanan,
ocksa innehaller en tillbyggnad for utvidgning av befintligt hotell samt visst kon-
torsutnyttjande. Fordndringen kriver en ny detaljplan, men avsikten &r inte att ju-
stera jarnvéagsplanen.

Utredningens forslag befésts i fem stycken avtal varav tre stycken, dér staden ar
part, bilaggs detta tjansteutldtande. De senare avtalen ar villkorade av nimndens
godkinnande. I avtalen definieras den nu antagna detaljplanen som Detaljplan 1
och den som avses ersitta den som Detaljplan 2.

Ramavtal

Ramavtalet utgdr en sammanhéllande ram for avtalspaketet och tréffas mellan alla
berdrda parter dvs Banverket, Folksam, Scandic, landstinget och staden. Avtalet
innehéller en avsiktsforklaring enligt foljande:

1. Befintligt laghus mot Vasagatan skall rivas. I dess stélle skall ett hoghus
uppforas, i huvudsak omfattande den volym som anges framgér av fig. 2
nedan.

2. Fastigheten skall ges forutsittningar att inrymma ett funktionellt hotell av
god kvalitet med tillhdrande restaurang och konferensverksamhet och skall
ocksa innehalla kontor och 6vriga kommersiella ytor.

3. Det nya hoghuset skall bli ett nytt landmaérke i staden, och skall dirfor ges
en utformning av hog arkitektonisk kvalitet.

4. Fastigheten skall innehélla en funktionell station for Citybanan med an-
slutning till befintlig T-banehall.

5. Stationen skall ha tydligt annonserade entréer mot Klarabergsgatan och
Vasagatan.

6. Hotellet skall ha en tydligt annonserad entré mot Vasagatan.

7. Inom Fastigheten skall en funktionell och lattorienterad inomhuspassage
anldggas, vilken skall forbinda Klarabergsgatan, Vasagatan, T-banehallen,
den nya stationen och den underjordiska gingtunnel som idag forbinder T-
banehallen med Stockholms central.

8. Utvecklingen av Fastigheten far inte dventyra tidpunkten for driftsattning
av Citybanan 1 enlighet med regeringens beslut.
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9. Utvecklingen av fastigheten skall skapa mervirden, ekonomiska eller
funktionsméssiga, for alla parter.

Vidare innehaller avtalet en klausul som bekriftar stadens erbjudande enligt for-
séljningspolicyn att diskutera frikdp av fastigheten nér den ar fardigutvecklad. Det
innehéller ocksé en huvudtidplan samt en forbindelse for parterna att verka for
den nya planens antagande. I ramavtalet noteras ocksa att ett tilliggsavtal till
tomtrittsavtalet med Folksam ska tréffas déar avgilden sdnks for att ytor gar bort
for Citybanan. Vidare noteras att Folksam och staden ska triffa bindande avtal om
exploatering ar 2009.
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Fig. 2. Tankbar utveckling av Orgelpipan 6. Befintlig laghusdel mot Vasagatan rivs och er-

sdtts av en 23 vaningar hég byggnadskropp (t.h.), ihopkopplad med nuvarande hoghusdel
(t.v.). Pa bilden ses dven rulltrapporna ner till Citybanans station City.
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Avtal mellan Banverket och Folksam rorande Detaljplan | och Jarnvagspla-
nen

Avtalet reglerar de intrangserséttningar Banverket skall erldgga till Folksam och
som foljer av den nu antagna detaljplanen och jarnvégsplanen. Detta avtal blir
bindande mellan parterna 4ven om Detaljplan 2 inte skulle komma att vinna laga
kraft och innebér att Folksam avstar fran sin rétt att overklaga den antagna detalj-
planen och jirnvigsplanen. Avtalet ska godkinnas av staden.

Avtal mellan Banverket och Scandic rérande Detaljplan | och Jarnvagsplanen
Avtalet reglerar de intrangsersittningar Banverket skall erldgga till Scandic och
som foljer av den nu antagna detaljplanen och jérnvigsplanen. Detta avtal blir
bindande mellan parterna dven om Detaljplan 2 inte skulle komma att vinna laga
kraft och innebdr att Scandic avstar frén sin rétt att 6verklaga den antagna detalj-
planen och jarnvégsplanen.

Samarbetsavtal mellan Banverket, Staden och Folksam rorande Detaljplan 2
Detta avtal reglerar vad som ska ske mellan parterna enligt den nya detaljplan,
som avses tas fram, Detaljplan 2, dvs den plan som ska ersétta jarnvdgsplanen och
som innebir flytt av huvuduppgéngen fran Orgelpipan 5 till Orgelpipan 6, med en
tillbyggnad av ett hogre hus. Samarbetsavtalet utgor en avsiktsforklaring som ska
foljas upp med bindande avtal under ar 2009. I huvudsak ir det foljande som avta-
las:

1. Organisation av och ansvar for erforderligt utredningsarbete regleras. Sta-
dens ansvar dr begrénsat till bevakning av de fragor som foljer av stadens
roll som markégare.

2. Ansvaret for utrednings- projekterings- och byggkostnader regleras. Ban-
verket och Folksam svarar for samtliga kostnader avseende ny- och om-
byggnader for Citybanan respektive nytt hoghus. Staden svarar for projek-
terings- och byggkostnader avseende allmin platsmark med undantag for
sddana kostnader som dr en foljd av Banverkets och Folksams arbeten.

3. Erséttning for intrdngs- och rorelseskada regleras mellan Banverket och
Folksam.

4. Mellan Folksam och staden regleras de ekonomiska villkor for tillbyggna-
den. Utgéngspunkten i avtalet dr fortsatt tomtrétt, &ven om rétten till frikdp
har skrivits in i ramavtalet enligt ovan. Tillbyggnaden kommer inte att pa-
borjas fore utgangen av innevarande avgildsperiod, 2012-11-31, men av-
gilden for ndstkommande tiodrsperiod bestdms till 6,1 mnkr per ar f6r den
byggnad som hittills skissats. Vid faststdllandet av den avgéldsnivén har
fasadkostnaden inte beaktats. Den ska bestimmas 1 samband med att bin-
dande avtal triffas &r 2009. Vidare har vid bestdimningen av avgélden hén-
syn tagits till dels att tillbyggnaden far osedvanligt hga produktionskost-
nader dels att den med hénsyn till form, grundlaggningsforhdllanden mm
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blir relativt orationell. Slutligen har avgélden 6,1 mnkr bestdmts i prisldge
2008-07-01 och skall justeras med 100 % av fordndringen Svenskt Fastig-
hetsindex, Office Stockholm CBD.

Sidoavtal till ramavtel mellan Banverket, SLL och Staden

Detta avtal ar liksom samarbetsavtalet en avsiktsforklaring som avses omvandlas
till ett bindande tilldggsavtal till genomforandeavtalet for Citybanan dé projektet
klarnat. Avtalet innebar ett fortydligande av att Banverkets ersittning till staden
enligt genomforandeavtalet for det markvérde staden gar miste om bestdms till 7,2
miljoner kr. Ersdttningen erldggs senast den dag dé befintliga verksamheter eva-
kueras, vilket sker under 2008 for ca hélften av ytorna och 2010 for de resterande.

Vidare ersétter staden Banverket for kostnader man har - kostnader som av ge-
nomforandetekniska skil maste tas av Banverket — avseende forhallandet mellan
Folksam och staden. Beloppet avser den merkostnad Banverket far for grundligg-
ningen av Folksams hdghus samt delar av intrdngs- och rorelseskadan. Merkost-
naden blir avsevird till foljd av befintliga och tillkommande tunnlar och till f61jd
av att tillbyggnaden forldnger den totala byggtiden. Stadens erséttning begrinsas 1
avtalet till 50 mnkr.

Markanvisning

Den tillbyggnad som &r en del av utredningsforslaget ligger inom nuvarande tomt-
ratten Orgelpipan 6 och kan bara genomforas av Folksam. Formellt bor ndmnden
4nd4 gora en markanvisning till Folksam Omsesidig Livforsikring. En mindre del
av den mark dér tillbyggnaden kan ske ligger inom stadens fastighet Norrmalm
4:53.
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Fig. 3. Markerat omrdde visar de delar av fastigheterna Orgelpipan 6 och Norrmalm

4:53 ddr markanvisning foreslas ges till Folksam for att uppfora ett nytt hoghus.
7011
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Analys och konsekvenser /| Exploateringskontorets synpunkter

Allmant

Som ovan ndmnts &r ett av parternas motiv med att flytta Citybanans huvudupp-
géng till Orgelpipan 6 och driva frigan med en ny detaljplan for en tillbyggnad
med hoghus att undvika en utdragen process med dverklaganden av detaljplan och
jarnvagsplan. Ett ytterligare motiv for staden som markégare, Folksam som tom-
trattshavare och Scandic som hotellhyresgést dr att utveckla fastigheten och dar-
med skapa mervirden, ekonomiskt och funktionsmassigt.

I den genomforda utredningen har olika mdjligheter provats att f4 en ny uppgéng
fran Citybanan med generdsare utrymmesstandard samtidigt som intranget i ho-
tellverksamheten och ingreppen i befintlig bebyggelse begrinsas. Olika mojlighe-
ter har ocksa undersokts nér det géller storlek och liage for en tillbyggnad. Det har
till exempel provats att helt riva befintlig byggnad och ersitta den med en modern
rationell bebyggelse. Tyvirr har det visat sig att de restriktioner, som bland annat
befintliga tunnlar och den nya Citybanan ger liksom det ekonomiska utfall alter-
nativet rivning/nybyggnad ger, begransar dessa mojligheter. Det nu illustrerade
hoghuset om 23 véningar dr en 16sning som nétt och jamt uppfyller de krav par-
terna har 1 ramavtalets avsiktsforklaring. Av tekniska skél kan huset hogst bli 30
véaningar och av ekonomiska dr det inte meningsfyllt att gora det vésentligt lagre
an 23 vaningar. Nérheten till Klara kyrka ger restriktioner for byggnadens hojd
och fasadlivet mot Vasagatan for dess area.

Maluppfyllelse

Det framforhandlade avtalspaketet innebér att Banverket, Folksam och Scandic nu
traffar bindande avtal om intrang och rorelseskada for jirnvégsplanen och den an-
tagna detaljplanen sd att 6verklaganden undviks dven om ny detaljplan med till-
byggnad inte kommer till stand. Citybanan fér en forandrad uppgéng med en ny
anslutning till T-banan som exploateringskontoret anser vara avsevért béttre. Sta-
den fér en intdkt av den nya bebyggelsen man annars inte skulle f4 mojlighet till.

Ekonomi
Kostnaderna for den genomf6rda utredningen dr ca 2,8 mnkr, varav stadens del dr
ca 700.000 kr. Beloppet inryms i arets budget.

Folksam kan genom det 6verenskomna avtalspaketet rdkna hem de nya invester-
ingar som bolaget maste gora och far dirmed, enligt egen utsago, en ekonomiskt
och funktionsmaéssigt likvardig situation.

Banverket har i forhandlingarna hivdat att 16sningen med uppgéng i Orgelpipan 5
ar billigare att genomfora. Riskerna — att hotellverksamheten for viss tid maste in-
skrankas till f61jd av buller, vibrationer mm fran arbetena med Citybanan — ar un-
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gefdr likvardiga. Situationen kompliceras dock av att tillbyggnaden 1 alternativet
med Orgelpipan 6 innebir ytterligare storningar for hotellet och detta under en
langre tidsperiod. Den storre osékerheten, som enligt Banverkets uppfattning upp-
kommer, anser man sig behdva fa kompenserad. Staden har darfor atagit sig att
bidra med ett belopp motsvarande hogst de merkostnader Banverket kan drabbas
av till foljd av tillbyggnadens paverkan pa grunden om alternativet med Orgelpi-
pan 6 blir dyrare dn Orgelpipan 5.

Staden blir genom den foreslagna uppgorelsen kompenserad for det markvéarde
som forsvinner genom att kommersiella avgédldsgrundande ytor 1 fastigheten tas 1
ansprak for Citybanan med 15.500 kr/m* BTA, vilket uppskattningsvis innebar en
intdkt om totalt ca 40 mnkr. Darutdver far staden del i vardet av fastighetens ut-
veckling genom att tomtrattsavgilden hojs. Nuvirdet av de tillkommande avgél-
derna kan uppskattas till minst 70 mnkr. Stadens egna investeringar genom explo-
aterings- och trafikkontoren tillsammans uppskattas till hogst 20 mnkr. Skulle
atagandet enligt forra stycket gentemot Banverket fa till foljd att staden maste er-
lagga hela beloppet 50 mnkr, blir alltsd stadens netto plus minus noll.

Den nu valda och av staden 6nskade 16sningen saknar stdd i1 sdvél kommande
jarnvégsplan som 1 detaljplan. Innan ny detaljplan blir antagen &r det inte mdjligt
att utan Folksams samtycke genomfora projektet. Avsaknaden av planstdd i kom-
bination med den stora tidspressen och den exceptionellt hoga byggkostnaden for
avsedd tillbyggnad har medfort att staden fatt godta en uppgdrelse som innebér att
de 6verenskomna avgildsbeloppen understiger en marknadsmaéssig niva.

Risker och osidkerhetsfaktorer
Aven om parterna nu ir eniga om ett avtalspaket #r det angeléget att understryka
att projektet innehéller en rad osédkerheter:

1. En detaljplan med ett hoghus i ett kontroversiellt 14ge nira Klara kyrka
maste tas fram.

2. Hoghusets grundldggning 6ver befintlig tunnelbana, ledningstunnel och
nya Citybanan dr mycket komplicerad.

3. De nu foreliggande avtalen dr — forutom Banverkets avtal med Folksam
och Scandic om skada enligt jdrnvdgsplanen — avsiktsforklaringar. Parter-
na har juridisk mojlighet att undvika att teckna de bindande avtal som
krévs om ett ar for att projektet ska kunna genomforas.

4. Citybanans genomforande 1 sig dr komplicerat och Banverket kan, om man
beddmer att intrangs- och rorelseskadorna som f6ljer av projektet ér kost-
sammare dn vad alternativet med uppgang 1 Orgelpipan 5 &r, vélja det se-
nare.

9(I1)
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Ett fullféljande av atgérder och arbeten enligt det foreslagna avtalspaketet kréver
en ny detaljplan som ger byggritt for ett hoghus pa fastigheten Orgelpipan 6.
Stadsbyggnadskontoret foreldgger sin nimnd en startpromemoria om detta till
2008-06-12. Planarbetet ska foregas av ett parallellt uppdrag, som avses starta
snarast och avgoras under september 1 ar. Till uppdraget skall inbjudas bade
svenska och internationella arkitekter.

Ny detaljplan kan tidigast berdknas bli faststilld kring arsskiftet 2009/2010. Vid
avtalsforhandlingarna har dock forutsatts att parterna far sddana signaler att bin-
dande avtal, med forbehéll for faststéllande av plan, kan traffas under april 2009.
Ska tillbyggnadsprojektet och flytten av Citybanans uppgéng kunna bli verklighet
maste parterna redan nu starta projektering. Skulle detta behdva avbrytas genom
att ny detaljplan inte faststélls och detta sker i ett sent skede drabbas framfor allt
Banverket och Folksam av stora forgidveskostnader.

Inriktningsbeslut
Som framgér ovan under rubrik "Ekonomi” ger utvecklingen av fastigheten Or-
gelpipan 6 intékter for staden enligt foljande:

Kompensation fran Banverket for bortgdende avgéldsytor 40 mnkr
Nuvirde av avgéld for tillbyggnad 70 mnkr
Summa 110 mnkr

Staden fér utgifter enligt f6ljande:

Avgildsbortfall, kapitaliserat 40 mnkr
Kostnader for utredningar samt investeringar i allmén plats 20 mnkr
Ersédttning till Banverket for fordyrad grund mm 50 mnkr
Summa 110 mnkr

Det bor noteras att intékten for bortfallande ytor om totalt 40 mnkr dr en kompen-
sation och inte en ny intékt, som bidrar till finansieringen av stadens ataganden i
projektet.

Intdkten fran Banverket utfaller med ca 20 mnkr ar 2009 och ca 20 mnkr ar 2011.
Avgilden for tillbyggnaden berdknas borja utfalla ar 2012. Utgiften till Banverket
berdknas komma ar 2012 med 20 mnkr, ar 2013 med 20 mnkr samt ar 2014 med
10 mnkr. Investeringsutgifter berdknas utfalla med ca 1 mnkr ar 2008 och ca 19
mnkr &r 2014. Stadens utgifter/inkomster for projektet bedoms kunna finansieras
via exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2008 — 2014 och behov av
medel ska beaktas i nimndens kommande budgetarbete.
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Exploateringskontorets forslag

Exploateringskontoret anser att det nu foreslagna avtalspaketet dr godtagbart for
staden. Projektet medfor inget 6verskott i pengar, men bidrar till att fa en 10sning
for Citybanans entré mot Centralen och Klarabergsgatan som &r avsevért bittre 4n
vad antagen detaljplan forutsitter. Detta kommer staden som stor markégare i City
tillgodo. Det ska ocksa tilldggas att det inte 4r mojligt att gdra ndgon tillbyggnad
pé fastigheten om Citybanans uppgang genomfors enligt jarnvigsplanen. Mgjlig-
heten att astadkomma projektet finns nu och kraver att det foreslagna avtalspake-
tet triaffas fore sommaren. Exploateringskontoret foreslar darfor att nimnden be-
slutar att for sin del godkédnna det foreliggande avtalspaketet, beslutar att ge mark-
anvisning till Folksam Omsesidig Livforsikring for tilltinkt tillbyggnad samt be-
slutar om inriktningsbeslut for projektet.
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