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EXPLOATERINGS TJANSTES?&%L&B]E
KONTORET DNR E2009-513-01933
Victoria Zimmermann Grénros Till

Avdelningen for projektutveckling Exploateringsnimnden 2009-12-17

Telefon: 08-508 262 58
victoria.gronros@expl.stockholm.se

Markanvisning fér férbindelsegéng under
Odengatan med visst kommersiellt inslag, till G:a
livférsakringsaktiebolaget SEB Tryggliv
(Livbolaget) och SL. Utredningsbeslut.

Forslag till beslut
1. Exploateringsnimnden anvisar utrymme under mark vid Odenplan inom

fastigheten Vasastaden 2:99 for kommersiellt &ndamaél till Livbolaget
och SL.

2. Niamnden ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

3. Néamnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta utredningsarbetet
(utredningssbeslut).

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Lars Berglund

Bilaga 1: Minnesanteckningar frdn Radslag Odenplan november 2008,
Gullers Grupp.
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Sammanfattning

Karlbergs pendeltagsstation avses genom projekt Citybanan flyttas till att ligga
under Odenplan. Odenplan kommer att bli en regional knutpunkt for resande och
en av Sveriges storsta stationer for resande med kollektiva fairdmedel. Samtidigt
planeras utveckling av privata fastigheter vid Odenplan. Det, tillsammans med att
torgets utformning ses 6ver, kommer att forstdrka Odenplans stidllning som lokalt
stadsdelscentrum.

Ar 2008 markanvisades en yta till Centrum Terre AB for handel och serveringar i
ett plan under mark samt restauranger och entréer i litta glaspaviljonger pa torget.
Centrum Terre AB forsattes 1 konkurs den 29 juni 2009 och markanvisningen
upphorde att gilla.

Kontoret foreslér att Livbolaget och SL erhdller en markanvisning for att utreda
mdjligheten att bygga en forbindelsegédng med ett mindre inslag av handel.
Gangen skall forbinda Odenplans biljetthall och den s6dra sidan av Odengatan,
strax vaster om Norrtullsgatan.

Bakgrund

Ar 2005 markanvisades ytor under mark till Rodamco Projekt AB for en under-
jordisk galleria i tre plan. Den totala ytan var omkring 22 000 m* (BTA) varav
ytan for lokaler var ca 11 000 m”* (LOA). Rodamco Projekt AB valde att limna
projektet, varen 2008.

Under varen 2008 utredde exploateringskontoret forutsittningar for mindre om-
fattande ytor under mark for handel och service 1 anslutning till Citybanans och
tunnelbanans biljetthall. I augusti 2008 erholl Centrum Terre AB en markanvis-
ning for kommersiellt indamal under och pa Odenplan. Den totala ytan under
mark var knappt 6 000 m2 (BTA) varav ytan for butiker och serveringar var
knappt 4 000 m2 (LOA). Den 29 juni 2009 forsattes Centrum Terre AB i1 konkurs.

Projekt som utreds och planeras kring Odenplan

I omrddet kring Odenplan utreds och planeras flera projekt. Kartbilden pa nista
sida visar den huvudsakliga utbredningen av projekten. Projekten har kommit
olika ldngt vad giller utredning och planering. Det finns fortfarande stora oklar-
heter i flera av projektens utformning och byggtider. I samordningen av planerade
projekt laggs stor vikt vid att belysa konsekvenserna for manniskor och verksam-
heter kring Odenplan.
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(SL/SLL) (Staden/SL/BV) | * Utbyggnadsforslag
Forberedande Torget utreds stoppat
arbeten utreds

Citybanan

(BV/SL/Staden)
Byggstart 2010
ek b \ _ Spelbomskan
Forbindelseging | | Adlern Mindre 34 |- 9&12
(SL/SEB) ] SEB (Folksam/Diligentia)
; Markanvisning 2009 | Plansamrdd 2010 | Tidplan oklar

Citybanan: Banverket planerar att flytta Karlbergs pendeltagsstation till Odenplan,
ca 30 meter under mark. En etablering planeras pa en stor del av torget med
borjan januari 2010 till mitten av 2012. Darefter kommer etableringen att krympa.
Banverket aterkommer med besked om hur den kommer att se ut frdn sommaren
2012 till den planerade trafikstarten ar 2017.

Karolinskagrenen: SL och Stockholms léns landsting har utrett mgjligheten att
bygga en ny tunnelbanelinje, en forgrening av den grona linjen mot Norra
Stationsomradet och det planerade nya Karolinska sjukhuset. Vid Odenplan skulle
det medfora en forgrening av sparen via en ny tunnel och en ny perrong, parallell
med den befintliga tunnelbaneperrongen. Arbetet med tunnelbanestrdackningen till
Karolinska/Norra Station har avbrutits och SL kommer att utreda mdjligheten att
anldgga en stadssparvag till omrédet. SL kommer dven att utreda i vilken om-
fattning man skall utfora forberedande arbeten, for att inte omdjliggdra en fram-
tida utbyggnad av tunnelbanestrackningen till Karolinska/Norra Station. Detta kan
komma att beréra Odenplan.

Stadsbiblioteket: Efter genomford arkitekttavling stoppades projektet for en dver-
syn av ekonomin. Staden har nyligen tagit beslut om att inte genomfora den fore-
slagna tillbyggnaden kallad ”Delfinium”.
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Spelbomskan 9 och 12: De tva fastigheterna Spelbomskan 9 och 12 édgs av
Diligentia respektive Folksam. De samarbetar kring en utredning av hur deras
fastigheter gemensamt ska kunna utvecklas. Tankar finns pd utokade kommer-
siella verksamheter kring markplan. Hur stora byggarbeten som kan forvéintas och
nér i tiden de kommer ar &nnu oklart.

Adlern Mindre 34: Fastigheten dgs av Livbolaget som har planer pé att utveckla
fastigheten med bl. a omdisponeringar inom fastigheten och en mindre till-
byggnad. Start-PM har godkénts av stadsbyggnadsndmnden den 23 april 2009.

Torget Odenplan: Citybanan kommer att ta torget i ansprak for byggomrade och
tunnelschakt. Stockholms stad, Banverket och SL har tillsammans ansvaret for hur
torget kommer att aterstéllas, med de nya forutséttningar som projekten kring
Odenplan ger. Stadsbyggnadsndmnden har 1 augusti 2009 fattat beslut om att
Sippans kiosk skall ingé som en forutsittning nér staden planerar for ett aterstéll-
ande av torget. Kontoret aterkommer med en redovisning nér utredningarna har
kommit ldngre.

Tidigare beslut
Tidigare beslut om handel vid Odenplan:

MN 2005-06-23 Markanvisning till Rodamco Projekt AB for kommersiella
ytor vid Odenplan.
SBN 2007-02-08 Godkénnande av startpromemoria for detaljplanelaggning.

EXPLN 2007-12-20  Exploateringskontoret erhaller en skrivelse frén
exploateringsndmnden. Kontoret fick i uppdrag att
utvecklingen av Odenplan ska ske smidigt, snabbt och
med minsta mojliga storningar.

EXPLN 2008-04-10  Beslut om svar pa skrivelse frdn (mp) — Radslag om
Odenplans utformning.

EXPLN 2008-08-21  Markanvisning for kommersiellt indamal under och pa
Odenplan till Centrum Terre AB

SBN 2008-11-20 Léagesredovisning av pagaende planering vid Odenplan
mm
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EXPLN 2009-04-23  Tillagg till markanvisning med Centrum Terre AB
avseende handelsplats Vasa, inom fastigheten Vasastaden
2:99, pé Odenplan, Norrmalm.

Redovisning av Radslag Odenplan

Under hosten 2008 genomforde exploateringskontoret ett radslag om Odenplans
utveckling och utformning. Nedan foljer en sammanfattning av radslaget, den
kompletta redovisningen aterfinns i bilaga 1.

Rédslaget genomfordes vid tre tillfillen om vardera tva timmar, da deltagarna
lamnade sina synpunkter pa omradet. Avsikten med ridslaget var att fa in tankar
och idéer till planeringen sa tidigt som mojligt 1 processen. Till formen kan rad-
slagen liknas vid fokusgrupper dér utvalda intressenter delger sina personliga
erfarenheter, utifrin sina respektive partintressen, utan att behdva gora ansprak pa
att foretrdda alla”. Rédslaget skall inte pa ndgot sétt ersitta den demokratiska
processen — samrddet - dér alla fir komma till tals. Tonvikten har legat pa att fa
till stdnd en givande dialog och diskussion kring Odenplans utformning med en
begrinsad grupp minniskor som pa olika sitt har ett intresse och varit aktiva 1
fragan.

Asikterna som kom fram under radslaget drog 4t olika hall. Nagra av deltagarna
anser att Citybanan och handelsplats Vasa inte passar in i det lugna bostadsom-
rade som Odenplan dr en del av. Ridsla finns for att handelsplatsen kommer att
sld ut de smaskaliga butiker som finns i niromradet. Det finns ocksa en oro for att
alla 6ppna ytor kommer att forsvinna under byggperioden och att det kommer att
bli trangt och svart att ta sig fram. Deltagarna ser ett stort behov av en samordning
av byggprojekten.

En del av gruppen tycker att det dr positivt med ett komplement till befintlig
handel och det skulle vara onskvirt att en del bestod av livsmedel, t.ex. en salu-
hall. Idag utnyttjas ytan pé torget diligt och det skulle kunna utvecklas mer.
Torget kan téla ett tillskott 1 form av ndgon/nagra byggnader, paralleller drogs
med Kungstriadgarden. Det &r allt for lummigt pé vissa delar medan andra anser
att méngden och storleken pa trdden &r en stor kvalitet i dag. De som pendlar &r
mycket positiva till Citybanans tillkomst.

Utbyggnadsférslag

SL &r intresserade av att vidare utreda den fysiska och kommersiella potentialen
samt beddma mdjligheten att utveckla kundservicen i narheten av Odenplans
pendeltdgs- och tunnelbanestationen med utgéngspunkt fran SL:s sa kallade
motesplatskoncept. Detta koncept har framgangsrikt genomforts vid tunnelbane-
stationen Ostermalmstorg. Livbolaget vill utifran ett kommersiellt intresse utreda
mdjligheten att ansluta Kv Adlern mindre 34 mot Odenplans planerade pendel-
tdgs- och tunnelbanestation.
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Forslaget innebér att Livbolaget och SL bygger en forbindelsegang under Oden-
gatan, mellan station Odenplans biljetthall och den sodra sidan av Odengatan.
Uppgangen pa den sddra sidan av Odengatan foreslas ligga i Kv. Adlern Mindre
34 (”Ahlénshuset”). For att fa en trygg miljo i gdingen kommer den att kantas av
lokaler pa bada sidor som kan innehalla en blandning av butiker som ger en god
service till bl. a de resande och boende som kommer att passera Odenplan.
Varuforsorjningen skall 16sas via befintliga fastigheter/anldggningar i anslutning
till forbindelsegéngen. Utbredningen av ytorna under mark visas pa illustrationen
nedan.

Mojligheten att pa sikt ansluta en passage till Spelbomskan 9 & 12 (”Lékarhuset™)
skall inte omojliggoras.

Pa torget

Varken Livbolaget eller SL séger sig vara intresserade av att uppfora nagra
byggnader/paviljonger pa torget. Detta skiljer sig frdn forslagen i tidigare
markanvisningar.
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Genomférande och tidplan

Genomforandet dr beroende av andra intilliggande projekt, frimst Citybanan och
hur SL 16ser trafikforsorjningen av Norra stationsomradet. Nér i tiden och under
hur lang tid forbindelsegéngen byggs ar idag svart att siga med storre precision.
En mojlig tidplan kan se ut sa har:

2010-2012  planering, utredningar, planarbete
2012 forberedande ledningsarbeten paborjas
2012-2014 byggande av ytor under mark
2014-2015 mojlig invigning av ytor under mark

Som framgér av tidplanen avses projektet att genomforas till allra storsta delen
parallellt med byggandet av Citybanan.

Konsekvenser

Med flera parallella projekt 1 omrédet kring Odenplan &r det svart att sérskilja de
konsekvenser som vart och ett av dem har. Det finns funktionskrav som styr hur
projekten kan genomforas. Till exempel ska tunnelbanan trafikera den befintliga
station Odenplan under byggtiden, vilket medfor krav pd mycket smi markvibra-
tioner. Likasa ska bil-, buss-, gang- och cykeltrafiken kunna passera Odenplan.
Det medfor bland annat provisoriska trafikomldggningar. Transporter till och fran
byggarbetsplatserna behdver samordnas.

En aktiv samordning mellan projekten kan minimera byggtider och storningar
totalt sett. Idag finns ett vdl fungerande samarbete mellan staden, Banverket och
SL/SLL. Byggherren avses knytas till det pagdende samordningsarbetet.

Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
trafikkontoret. Bdda kontoren &r positivt instdllda till ambitionen att knyta
samman torget med den sddra gidngbanan via en underjordisk passage. Trafik-
kontoret bedomer att det kommer att bli alltmer svart att klara trafikstrémmarna
pa platsen 1 framtiden utan en gdngpassage under Odengatan. Trafikkontoret och
exploateringskontoret ser ett behov av att gora en fordjupad analys av gangtra-
fiken ur denna aspekt. Det dr mycket viktigt att passagen utformas sa att den blir
attraktiv for kollektivtrafikresenédrerna, om den skall utgora ett alternativ for de
som skall passera Odengatan. Stadsbyggnadsndmnden anser att en utveckling av
att kommersiella lokaler med handel och goda kopplingar till Citybanan och
angransande fastigheter kan ingé 1 en satsning pd att stdrka omradet vid Odenplan
som ett stadsdelscentrum.
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Ekonomi
Efter genomford fastighetsbildning avses marken till forbindelsegangen med om-
givande lokaler att upplatas till marknadspris.

Kostnader for utredningar

Staden har hitintills haft utgifter pa 4,4 mnkr i projektet. Kostnaderna kan hérledas
dels till den komplicerade samordningen med framst Banverkets Citybaneprojekt
dels har staden fatt ta ett ansvar for vissa utredningar nér byggherrar avlost
varandra. Kostnaderna har darutover paverkats av Centrum Terres konkurs samt
stadsbyggnadsndmndens beslut om att Sippans kiosk skall plockas ner och
monteras upp pa Odenplan efter avslutade arbeten. Kontoret bedomer att staden
kommer att behova ldgga ytterligare drygt 5 mnkr for utredningar och samordning
samt kostnader for Sippans kiosk. Detta for att mojliggdra en effektiv samordning
med 6vriga projekt i ndiromradet och specifikt med Citybanan.

Torget

Om staden bestimmer sig for att utveckla torget utifrdn dess nya anvindning
kommer exploateringskontoret behova sté for de kostnader som dverstiger ett
aterstidllande 1 ursprungligt skick.

Kontoret dterkommer till nimnden med en redovisning av den totala ekonomin
for projektet i ett inriktningsbeslut.

Kontorets synpunkter och férslag

Kontoret ser ett stort virde 1 att utveckla den stadsmiljé som kommer att hysa en
av Sveriges storsta kollektivtrafikknutpunkter. Kontoret har tolkat exploaterings-
ndmndens direktiv i december 2007 som att en byggnation av en handelsetable-
ring mdste inrymmas inom Citybanans genomforandetid. Med detta som utgangs-
punkt har kontoret gjort beddmningen att det inte finns utrymme i tidplanen att
vénda sig till ytterligare en utomstdende aktor, som inte har ndgon fysisk anknyt-
ning till platsen. Folksam, Diligentia, Livbolaget och SL har dirfor bedomts som
lampliga aktorer med mojlighet att klara de svarigheter som finns i projektet. Av
dessa har ingen sagt sig vara intresserad av att bygga en anldggning av den storlek
som Centrum Terre utredde. Livbolaget och SL har dock sagt sig vara intresserade
av att utreda en gangforbindelse under Odengatan, med ett visst inslag av handel.

Overgangsstillet som leder giende fran torget och till Odenplans sddra sida, utan-

for ”Ahlénshuset” (kv. Adlern Mindre 34) ir i dag hért belastat. En studie av hur
ménniskor rdr sig pa Odenplan och dess ndromrade har genomforts av Spacescape
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pa uppdrag av exploateringskontoret. Denna visar pa en 6kning av antalet gang-
trafikrorelser med 60 %, i och med Citybanans trafikstart. Mot bakgrund av detta
ser exploateringskontoret, trafikkontoret och stadsbyggnadskontoret ett virde i att
fa en koppling via en gang under Odengatan. Staden har under de senaste aren
stiangt ett antal gadngpassager som géende helst har undvikit for att det kénts
otryggt att vistas déar. Kontoret ser darfor mycket positivt pa att forslaget inne-
héller ett visst inslag av handel som bade kan ge en trygg och trevlig passage
under Odengatan och erbjuda en bra service till alla som kommer att passera
denna knutpunkt 1 staden.

En av de faktorer som aterstod att 16sa nar Centrum Terre forsattes i konkurs var
varuhanteringen. Det blev svart eller dyrt att fa till varuhanteringen pa ett bra sétt.
Med detta forslag bedomer kontoret att det inte skall bli ndgot problem att varu-
forsorja de relativt smé lokalytorna via befintliga fastigheter och anlédggningar.

Kontoret anser vidare att det &r av storsta vikt att samarbetet men omgivande
projekt vid Odenplan fortsatter. Staden striavar efter att undvika att man griaver
upp Odenplan flera ganger.

Kontorets bedomning &r att det nya forslaget tillmotesgar nimndens vilja att
minimera storningar och korta byggtiden for ett kommersiellt projekt vid Oden-
plan. Det nya forslaget dr av patagligt mindre omfattning med farre massor som
schaktas bort och det innebér ocksd mindre omfattande trafikomlédggningar och
sannolikt en kortare byggtid. Storningarna pa omgivningen kommer att bli betyd-
ligt mindre jaimfort med tidigare forslag. Mot bakgrund av ovan nimnda, samt att
tidplanen inte medger att en aktér som inte finns i omradet kliver in i projektet,
bedomer kontoret att detta forslag dr det som dr mojligt att arbeta vidare med.
Kontoret anser att forslaget kan bidra till att skapa en attraktiv och funktionell
plats i staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i

uppdrag att fortsdtta utredningsarbetet samt tréffa markanvisningsavtal med Liv-
bolaget och SL i enlighet med detta tjéinsteutlatande.

Slut



