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Slutredovisning av exploatering av omréade vid
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Foérslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av exploatering av
omrdde vid Norra Bantorget for bostider, kontor och hotell.
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Gunnar Jensen

Lars Berglund

Sammanfattning

Gatu- och fastighetsndmnden tog 2005-04-05 ett genomforandebeslut om
exploatering av omrade vid Norra Bantorget for bostéder, kontor och hotell.
Genom att rita ut Ostra Jirnvigsgatan tillskapades byggritter mellan bangérds-
omrédet, Torsgatan och Ostra Jirnvigsgatan. Norra Bantorget byggdes om till en
fin stadspark. Omfattande gatu- och ledningsarbeten har gjorts.

Skanska uppforde bostadsritter och kontor vid Torsgatan, Familjebostdder byggde
hyresrétter vid Torsgatan. Norra Banhotellet Invest AB (Arthur och Anders
Buchardt) byggde hotellet vid Ostra Jirnviigsgatan. NCC uppforde kontorshuset
vid Ostra Jirnvigsgatan/Kungsgatan.

Projektet har genererat ett Overskott om ca 380 mnkr.
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a projektet.
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Ilustration av det fardig
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Bakgrund

Gatu — och fastighetskontoret bestdllde 1 samrad med Jernhusen Fastigheter AB,
efter en idé av Skanska AB, 1999-09-06 en planutredning for ett omrade lings
jarnvégen vid Norra Bantorget for bostider, kontor och hotell.Utbyggnaden av
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Norra Bantorgsomradet fick inte forhindra en eventuell framtida 6verddckning av
bangardsomrédet. Stadsbyggnadsndmnden beslot den 3 februari 2000 att pabdrja
planarbete med programsamrdd for Norra Bantorgsomradet i enlighet med
stadsbyggnadskontorets startpromemoria med forslag till program for
planldggning.

Gatu- och fastighetsndmnden beslét den 11 april 2000 att anvisa mark 14ngs
Torsgatan (numera Klassforestdndaren 1 och 2) till Skanska AB for uppférande av
kontor och bostéder. Den 13 juni 2000 beslét nimnden om markanvisning till AB
Familjebostider for hyresbostéder i1 hotellkvarteret mot Norra Bantorget (numera
Aulan 2). Den 3 september 2002 beslot ndimnden att férnya markanvisningarna for
Skanska och Familjebostidder. Vid samma tillfélle beslot nimnden om mark-
anvisning till Oyer Invest AS (gt av finansmannen Arthur Buchardt) for
uppforande av hotell (nuvarande Aulan 1).
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Det hotellprojekt som forst redovisades ansag stadsbyggnadsnimnden inte passa
in 1 miljon.

Efter bearbetning av hotellprojektet godkidndes detaljplaneforslaget av
stadsbyggnadsndmnden den 9 december 2004 vad avser bostdderna och kontoren.
Omradet for hotellet undantogs dd nimnden ville ha en ytterligare bearbetning av
hotellfasaden. Kommunfullmiktige antog den 21 februari 2005 den nya
detaljplanen (Dp 1999-08281-54A) med bostidder och kontor m m for ett omrade
vid Norra Bantorget. Planen vann laga kraft den 16 februari 2006. Vid
kommunfullméktiges beslut hade den del av planforslaget som avsag hotellet i
vistra fonden av Norra Bantorget undantagits.

Den 17 mars 2005 godkinde stadsbyggnadsnamnden forslag till detaljplan,

Dp 2005-03643-54, {or det undantagna omradet for hotell. Av formella skal var
det tvunget att uppritta en ny detaljplan med nytt detaljplanenummer. Kommun-
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fullmiktige antog planen den 23 maj 2005. Planen vann laga kraft den 31 augusti
2005.

I samband med Gatu- och fastighetsnimndens genomforadebeslut 2005-04-05
beslot ndimnden att godkénna en 6verenskommelse med Jernhusen Stationer AB.
Staden och Jernhusen byter mark sa att staden erhaller den mark som enligt
planforslaget behdvs for hotellbygget och Skanskas kontorshus. Jernhusen
erhaller det utrymme under Ostra Jirnvigsgatan som enligt detaljplaneforslaget
skall vara garage. Ndgon mellangift vid markbytet utgick inte. Nimnden beslot
samtidigt om dverenskommelser med byggherrar for hotell, kontor och bostéder.

Projektbeskrivning och genomférande

Aulan 1

Hotellbygget startade varen 2006 och inflyttning i hotellet skedde i februari 2008.
Clarion Hotel Sign har 558 dubbelrum, alla inredda med interi6r fran
Skandinaviens framsta mobelformgivare. Hér inryms ockséd en konferens-
anldggning och Selma CitySpa+ med utsikt dver Stockholm. I byggnaden finns
dven restaurangen Aquavit Grill & Raw Bar.

Aulan 2

I anslutning till hotellet har Familjebostidder uppfort ett bostadshus som flyttades
in april 2008. Fastigheten inrymmer 56 hyresldgenheter inklusive lagenheter for
serviceboende. I byggnaden finns dven restaurangen Cloud Nine som fitt pris for
sin neonskylt.

Klassforestindaren 1

Kontorsbygget pabdrjades september 2006 och flyttades in november 2009. I
byggnaden forhyrs lokaler av bl a Diskrimineringsombudsmannen (DO),
Konkurensverket, Energimarknadsinspektionen samt ett antal teknik- och
fastighetsvérderingsbolag.

Skanska har frikopt marken och 1 sin tur salt fastigheten till Norrporten som
tilltradde varen 2010.

Klassforestindren 2

Skanska pabdrjade bostadsprojektet september 2006 1 samverkan med
kontorsprojektet. I fastigheten finns 80 bostadsrittsligenheter inklusive ldgenheter
for gruppboende samt bl a en coffeshop. Byggnaden flyttades in september 2009.
Fastigheten dgs nu av Brf Lilla Bantorget.

Mentorn 1

Hér har NCC byggt ett kontorshus med start maj 2006. Byggnaden flyttades in
augusti 2009. NCC har sélt fastigheten till Vital Forsikkering (ett norskt
forsdkringsbolag). Hyresgasterna bestar till stor del av IT- och finansbolag.
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Mentorn 3

Fran Mentorn 1 avstyckades delen under Ostra Jirnvigsgatan och sildes till
Stockholms Stads Parkerings AB. Fastigheten som inrymmer 160 p-platser
invigdes 1 februari 2010.

Gator och ledningar

Arbetet med ledningsomldggningar och tillfdlliga gatuomldggningar startade juni
2005. Ledningsarbetena avslutades november 2008. Gatuarbetena avslutades
hosten 2009.

Norra Bantorget
Den 4 april 2008 togs "det forsta spadtaget" i den nya parkanldggningen och
l6rdagen den 6 juni 2009 invigde finansborgarradet Sten Nordin det anrika och
nya Norra Bantorget och dverldmnade det till Trafikkontorets chef, Magdalena
Bosson, for framtida vard. Norra Bantorget tog hem arets (2009) Sienapris i
kategorin stadsutveckling, mark & byggnader. Priset tilldelades Nyréns
arkitektkontor genom Bengt Isling, som designat parken for stadens rdkning.
P - : o

Maluppfyllelse
Mal uppsatta vid start var att dstadkomma bostidder, kontor och hotell samt att
forbéttra den yttre miljon. Dessa mél har uppnatts.

-miljo
Den trasiga och trista miljon vid bangardsomradet har utvecklats till en fin
stadsmiljo.

-madluppfyllelse
Bostider, kontor och hotell tillskapades och den yttre miljon har forbéttrats.
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- ndringsliv och jobb i regionen
Exploateringen breddar hotellndringen m m samt gett jobb under byggtiden.

-kompensation for iansprdktagen gronyta
Norra Bantorgsparken har fétt en ny utformning med en mer sammanhéllen
gronstruktur.

-tillgdinglighet
Stadens mal for tillgdnglighet har uppfyllts.

-paverkan pa barn
Négon negativ pdverkan pa barn kan inte pavisas.

Ekonomi

Investering

Enligt gatu- och fastighetsndmndens genomforandebeslutet medgavs
investeringsutgifter om 180 mnkr for genomforandet av exploateringen.
Kommunfullméktige beslot 2005-05-23 att utdka investeringsramen till 213 mnkr.
De tyngsta utgiftsposterna hinforde sig frimst till gatuarbeten, flytt av ledningar
samt upprustning av parken. De faktiska utgifterna stannar vid ca 150 mnkr.
Avvikelsen beror till storsta delen pé att posterna for marksanering och oforutsett
overskattats.

Projektets inkomster budgeterades till 60 mnkr och avgildsunderlag for bostédder,
hotell och kontor till 440 mnkr. Forsédljningsinkomsterna blev 280,55 mnkr och ett
avgildsunderlag om 250 mnkr.

Sammantaget ger projektet ett Gverskott till staden om ca 380 mnkr.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens ansvarsomrade som upp-
kommer till f6]jd av genomforandet av projektet berdknas uppga till ca 0,4 mnkr
per ar. Stadsdelen far drift- och underhéllskostnader for gruppboende inom
fastigheterna Aulan 2 och Klassforestdndaren 2.

Analys

Exploateringen av Norra Bantorget har tagit 10 &r fran idé och begéran om
detaljplaneutredning till fardigt projekt. Inledningsvis var problemet att f4 en
rimlig avgéldsniva pé de planerade kontors- och bostadsprojekten och att hitta en
hotellintressent. Darefter diskuterades planutformning och estetik. Krav frén
Trafikverket (f d Banverket) innebar att sirskilda atgérder maste vidtas pa
byggnader inom exploateringsomrédet och pa anldggningar pa jirnvigsomrédet.
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Detaljplaneprocessen blev fordrojd av 6verklaganden vilket medforde att projektet
tog langre tid att genomfora dn planerat.

Exploateringskontorets férslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen.

Slut



