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Detaljplan for
Orgelpipan 6 mm

1 stadsdelen Norrmalm
1 Stockholm

Dp 2010-18583-54

BAKGRUND

Detaljplanen syftar till att mojliggéra en samlad stationslosning, Station Stock-
holm City, for Citybanan och tunnelbanan i anslutning till Stockholms central-
station. Utover den nya stationen mojliggér detaljplanen att ny bebyggelse for i
huvudsak hotell- och bostads@andamal uppfors integrerat med stationen.

Citybanan utgdr en av de storsta infrastruktursatsningarna for kollektivtrafiken
i modern tid. Citybanan bestar av en 6 kilometer ny pendeltagstunnel under
Stockholms centrala delar och for vilken tre stationer planeras, bl.a. Station
Stockholm City. Citybanan planeras att tas i drift under 2017 och ddrmed av-
lasta befintliga jarnvagsspar i markplan genom centralstationen.

Den samlade stationslosningen for Citybanans Station Stockholm City kommer
att innebéra en fordandring av tomtrétten Orgelpipan 6. Jernhusen avser att ut-
oka byggritten, dels 1 gatuniva med 6kad byggyta och dels med en stérre vo-
lym och hojd for hotell samt dértill tva vaningar bostdder. Dagens trappforbin-
delse mellan Vasagatan och Klarabergsgatan foreslas utgé och erséttas av den
interna kommunikationen genom stationsutrymmet. Under de fatal timmar som
stationen &r stangd nattetid far gdende istéllet gé via Klara Viastra Kyrkogata
och Klara Vattugrénd till Vasagatan fran Klarabergsgatan.

Géllande planer som berdrs dr Pl 5574 faststélld 1960 for hotellet, TDp/Dp
2007-36070-54 faststélld 2008 for Citybanan (jarnvédgstunnel och station) och
TDp 2007-40306-54 faststdlld 2010 for en samlad stationslosning i Orgelpipan
6 for Citybanan och tunnelbanan, med entréfunktioner mot Vasagatan och
Klarabergsgatan. Dessutom berors pa grund av den foreslagna byggnadens
dndrade fotavtrycket P1 7613 faststdlld 1975, P1 5348B faststélld 1977 och Dp
88052 faststilld 1989.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tomtréttshavaren Jernhusen har inkommit med en begédran om dndring av
detaljplan i syfte att mojliggora en utokad byggritt for entréfunktioner till
Station Stockholm City, ett stérre hotell samt bostider.
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Tidplan

Utstéllning 29 aug — 26 sep Q3, 2012
Godkénnande i SBN 22 nov Q4, 2012
Antagande 1 KF tidigt Q1, 2013
Laga kraft Q1, 2013
Genomforandetid

Detaljplanens genomforande foljer Citybanans byggnation, Tilldggsplanens
(TDp 2007-36070-54, Citybanan) genomforandetid &r satt till 15 &r och gar ut
under 2023. Séledes sitts genomforandetiden for denna detaljplan till 10 ar.

Huvudmannaskap
For allmén platsmark géller kommunalt huvudmannaskap.

Ansvarsfordelning vid genomforande

Entreprenadansvar f6r byggnationen och ansvarfordelningen mellan parterna
Trafikverket, Jernhusen AB, Stockholm Stad och Stockholm Léns landsting
klargors 1 avtal mellan dessa.

Avtal

Byggandet av Citybanan regleras av ett Genomforandeavtal dat. 2006-06-20
och tva tillaggsavtal. Tillaggsavtal nr 2, dat. 2008-04-07, till Genomforande-
avtal dr tecknat mellan Trafikverket, Stockholm stad och Stockholm ldns
landsting, som medger en samlad stationslosning.

Ett 6vergripande Samarbetsavtal avseende en samlad stationslésning inom
Orgelpipan 6 enligt TDp 2007-40306-54 4r tecknat mellan Trafikverket, Staden
och Jernhusen. I avtalet atar sig parterna ocksa bl.a. att aktivt verka for att en
ny detaljplan for en storre tillkommande byggritt tas fram, antas och vinner
laga kraft.

Projektavtal ar tecknat mellan Trafikverket och Jernhusen som reglerar parter-
nas ansvar.

SL s nyttjande av stationsrummet inom Orgelpipan 6 har sdkrats i servitut.

Forutséttningar f6r de fordndringar som planen medger f6r den befintliga
hyresgésten Scandic &r reglerad i avtal mellan Trafikverket och Scandic for
perioden fram till 2012-12-31 samt mellan Jernhusen och Scandic for perioden
dérefter.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Agoforhallanden

Planéndringen beror tomtréttsfastigheten Orgelpipan 6, som &r upplaten till
Jernhusen Orgelpipan 6 AB samt Norrmalm 4:53 som dgs av Stockholms stad
och Norrmalm 6:1, som &gs av svenska staten genom Trafikverket.

Fastighetsbildning
Tredimensionell fastighetsbildning for stationsutrymmet &r en mojlighet, &nnu
inte beslutad. Utrymmen for stationsdndamal ska tillhéra SL/SLL. Det &r inte
klarlagt hur detta ska hanteras fastighetsréttsligt, det finns flera alternativ:
e Hela stationsutrymmet kan regleras over till fastigheten Norrmalm 6:1
och dérefter upplatas med servitut till en fastighet i SL/SLL:s dgo.
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e Ett servitut kan bildas inom tomtrétten for stationsutrymmet {f6r en
fastighet 1 SL/SLL:s dgo eller,

e En tredimensionell fastighet {or stationsdndamal bildas och innehas av
SLL.

Genom fastighetsreglering ska de tredimensionella utrymmen fo6r stationsénda-
mal, som idag ingér i fastigheten Norrmalm 6:1, anpassas till stationens nya
utformning. Dessutom kan fastighetsindelningen behova anpassas till den upp-
delning av forvaltningsansvaret for stationsutrymmena som Trafikverket och
SL genomf6r genom att en tredimensionell fastighet for stationsdndamal av-
styckas fran Orgelpipan 6. Avsikten dr vidare att skilja hotellet och bostdderna
at genom avstyckning. Saledes kommer Orgelpipan 6 att urholkas av tva
stycken tredimensionella fastigheter forutom av den befintliga Norrmalm 6:1.
Vilken av stations- hotell- eller bostadsfastigheten som ska utgoéra stamfastig-
het avgors senare inom ramen for lantmateriforrattningen. Det noteras att alla
styckningsdelar maste ha samma upplételseform — antingen é&r alla eller ingen
upplaten med tomtritt.

Ytor i niva med Vasagatan, Klara Vattugriand och Klara Vistra Kyrkogata som
i nu géllande detaljplan dr allmén platsmark blir enligt planforslaget kvarters-
mark som genom fastighetsreglering ska foras till antingen till blivande sta-
tionsfastigheten eller hotellfastigheten. Ett ca 12 m? stort omrade utanfor res-
tauranglokalen inom Orgelpipan 7 (Mc Donalds) blir kvartersmark som kan
overforas till Orgelpipan 7.

Genom fastighetsreglering kan utrymmen for lastkaj, forrdd mm under Klara-
bergsgatan overforas fran Orgelpipan 5 och/eller 7 till den blivande hotellfas-
tigheten. Planforslaget garanterar inte att utrymmen inom Orgelpipan 5 eller 7
kan tas i ansprak vare sig genom fastighetsbildning eller genom réttighetsupp-
latelse. Avseende lastkaj och tillfartsvig finns idag ett nyttjandeséttsavtal, se
vidare nedan under rubrik “rittigheter”. Ovriga avtal som ér vitala for detalj-
planens genomforande méste vara sdkrade innan detaljplanen antas.

Exakta gransdragningar och vilka utrymmen som kan foras till vilken fastighet
avgors slutligen inom ramen for lantmateriforrattningen och hiansyn behover
darvid tas till lamplighetsvillkoren i fastighetsbildningslagen, kraven pa brand-
avskiljning med mera. Fastighetsbildning kan genomforas nér erforderligt
underlag for projektet foreligger.

Rittigheter, Servitut och gemensamhetsanliggningar
Riétten for allmén géngtrafik inom kvartersmark i Orgelpipan 6 (utmérkt med x
pa plankartan) sdkras med servitut (avtalsservitut eller officialservitut).

For att mojliggora fastighetsbildning och sikerstilla de fyra fastigheternas
(Norrmalm 6:1, Orgelpipan 6 och de tva tredimensionella styckningslotternas)
dndamalsenlighet kréivs att ett antal servitut och gemensamhetsanldggningar
bildas. Vad dessa ska omfatta kan avgoras forst nér erforderligt underlag f6r
projektet foreligger. Da Orgelpipan 6 dr upplaten med tomtrétt vilket dven &r
avsikten med styckningslotterna kan officialservitut inom byggnaden inte
upplétas. Servitutsupplatelser maste déarfor ske med avtalsservitut, vilka maste
vara undertecknade innan fastighetsbildning kan ske.
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Jernhusen har idag ett nyttjanderéttsavtal med tomtréttshavaren till Orgelpipan
7 Huvudstaden AB som sédkrar nyttjandet f6r Varutransporter till Orgelpipan 6
via tillfartsvég och lastkajer mm under Klarabergsgatan.

EKONOMISKA FRAGOR

Avtalsparterna Trafikverket, Stockholms léns landsting och staden har genom
tidigare uppréttade avtal ett gemensamt ansvar for Citybanans finansiering.

Finansieringen av den samlade stationslosningen dr klarlagd i avtal mellan
parterna Trafikverket och Jernhusen.

Finansieringen av hotell och bostdder avilar Jernhusen.

TEKNISKA FRAGOR

Utbyggnadsordning

Citybanan planeras att tas 1 drift 2017. Tidplanen f6r byggnationen av det som
denna detaljplan reglerar kommer helt att samordnas med 6vrig pagéende och
planerad byggnation av Citybanan och dess stationer.

Genomforandeprocess

Genomforandet sker inom samma ramar och med samma krav och forutsétt-
ningar som redan planerad byggnation i enlighet med 6vriga géllande planer
for citybanans utbyggnad.

Under rivnings- och byggskede inom planomradet finns risk att det kan uppsta
skador pa Klara kyrka och kyrkans inventarier. Vibrationer som orsakas av
exempelvis grundldggningsarbeten kan foranleda skador pa invédndig puts och
inredning. Det kravs rutiner och kontroller for att undvika skador. Bestéllaren
bor stélla krav i forfragningsunderlag till entreprenér.

I byggnaden finns PCB i fasadfogar. PCB ska hanteras som farligt avfall vilket
innebdér att det stélls sédrskilda krav pa hantering.

Vad giller byggtrafiken runt byggnaden sa rdknar man 1 produktionsplanering-
en med att lastbilar kor in “just in time”. Det innebér att de kor till angorings-
platsen, lastar av och aker ddrefter dérifran. Detta far ske fére 06.30 och efter
09.30. Parkering i védntan pa att kora in sker utanfor citykérnan. Angoring till
Orgelpipan 6 kommer att ske vid Vasagatan. En skyddsbarridr f6r buller och
rasrisk kommer att byggas runt huset. Gangtrafiken skyddas med en gangport.

Tunnelbanan

Tryckutjamningsschakt som berors av planen ska ha bibehallen funktion under
byggtiden och inkluderas i den nya byggnaden. Mgjligheterna till besiktning,
underhall och fornyelse av tunnelbaneanldggningarna far inte forsamras. Till-
géangligheten till befintlig biljetthall och 6vriga lokaler som grénsar till detalj-
planen ska sédkerstéllas under hela byggtiden.

Tillgang till allméinna tekniska utrymmen

Genom ombyggnaden av den allméint tillgdngliga trappan mellan Klarabergs-
gatan och Vasagatan forsvinner en dorr till stadens ledningsutrymmen som
maste ersittas med en ny dorr pd samma plats alternativt pa annan plats.
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Risk

Innan byggnaden tas i bruk skall verifierande métningar av buller, stomljud och
vibrationer utféras i representativa utrymmen fér byggnadens olika funktioner
(bostéder, hotellrum, konferensutrymmen, restaurang, personalutrymmen etc.)
for att visa att byggnadens grundlaggning, konstruktion och utfoérande i 6vrigt
uppfyller miljoforvaltningens krav samt 6vriga tillampliga normer. Métningar
skall goras da tunnelbanetrafik bedrivs i normal omfattning. Om métningar vi-
sar att tillampliga krav inte uppfylls ska nodvéndiga atgérder ske pa byggher-
rens bekostnad.”

MEDVERKANDE

Denna genomforandebeskrivning har utarbetats av stadsbyggnadskontoret i
samarbete med exploateringskontoret och byggherren. Detaljplanen har upp-
rittats med normalt forfarande och med konsultmedverkan.

REVIDERING EFTER UTSTALLNING

Inkomna synpunkter foranleder ingen omarbetning av byggnadens volym eller
dndring av byggnadens anvidndning. Plankartan har kompletterats med stor-
ningsbestdmmelser som dven innefattar hotell, kontor och butiker. Djupbygg-
nadsbestdmmelsen har fortydligats med att forutom schaktning &dven innefatta
sprangning, palning, borrning eller andra ingrepp. Illustrationslinjer for tunnel-
banans och Citybanans ldgen har lagts in pa plankartan. Genomf6randebesk-
rivningen har utokats med ett stycke avseende tunnelbanan och ett stycke avse-
ende risk samt givits ett tilldgg under rubriken Fastighetsbildning. I Illustra-
tionsbilagan har de illustrationer bytts ut i de delar som visar stationsutrymmet
dér forbattringar for resenédrer gjorts. Detta har medfort att i planbeskrivningen
har illustrationerna pa sid. 10 och 11 Gverst bytts ut.

Nina Aman Klas Groth
planchef handlaggare





