GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2005-03-08

Handl&ggare: Urban Edvardson 2005-02-18
Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 262 27

Urban.edvardson@gfk.stockholm.se

Dnr 04-512-409 Till
Gatu- och fastighetsndmnden

Exploatering av omrade vid Norra Bantor get for bostader, kontor och
hotell. Genomfdrandebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner fér sin del foreliggande
Overenskommel ser med Jernhusen Stationer AB, Jernhusen Fastigheter
AB och Oyer Invest AS och hemstéller hos kommunfullmaktige att
fullmaktige senast den 30 juni 2005 godkanner dem och bemyndigar
kontoret att vidta erforderliga dtgéarder for genomforandet.

2. Gatu- och fastighetsndmnden bemyndigar kontoret att traffa avtal med
Skanska Fastigheter AB om uppl atelse med tomtrétt for kontors-
andamd och med Skanska Mark och Exploatering AB om férsaljning av
mark for bostadsandamal och hemstéller hos kommunfullmaktige att
fullmaktige senast den 30 juni 2005 godkanna beslutet och bemyndigar
kontoret att vidta erforderliga atgéarder fér genomforandet.

3. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner investeringsutgifter om 15
mnkr for utforande av provisorisk trafikomlaggning m minvid Norra
Bantorget och ombyggnad av Torsgatan (delen L okstallsgatan -
Sabbatsbergsvagen).

4. Gatu- och fastighetsndmnden godkénner for sin del investeringsutgifter
om 180 mnkr fér genomférande av exploatering av omrade vid Norra
Bantorget. Namnden understéller beslutet fér kommunfullmaktiges
godkannande.

Bedlut i detta &rende bér omedelbart justeras med hénsyn till
planerade exploateringsar beten.

Olle Zetterberg
Goran Gahm
Anders Berglund
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Bilaga 1: Overenskommelse med Jernhusen Stationer AB

Bilaga 2: Overenskommelse med Jernhusen Fastigheter AB
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SAMMANFATTNING

Fordag till detaljplan for ett omréde vid Norra Bantorget godkandes av
stadsbyggnadsnamnden den 9 december 2004 med undantag f6r den del
som &r avsedd for hotell. Hotelldelen redovisades efter bearbetning av
fasaden mot Norra Bantorget for stadsbyggnadsnamnden den 10 februari
2005 varvid arendet bordlades. Planérendet & pavag mot kommunfull-
maktige for antagande. Planforslaget innehdller nya kvarter med bostéader,
hotell, kontor, ett kulturskyddat expeditionshus, Norra Bantorgets park m m.
Gatu- och fastighetskontoret har uppréttat ett forslag till Gverenskommel ser
med Jernhusen om markbyte m m, vilket & en forutséttning for stadens
tilltankta exploatering. Vidare har forslag till éverenskommelser med Oyer
Invest AS avseende hotellprojektet. Y tterligare dverenskommelser med
Skanska om kontor och bostader avses uppréttas fore sommaren. Kontoret
foredar att namnden for sin del skall godkanna foreliggande forslag till
Overenskommel ser och fatta genomforandebesiut for exploateringsarbetena
och understalla beslutet for kommunfullmaktiges godkannande senast den
30 juni 2005. Vidare foresar kontoret att ndmnden bemyndigar kontoret att
traffa avtal med Skanska Fastigheter AB och Skanska Mark och
Exploatering AB om tomtrattsuppl atelse for kontorsandamal respektive
forsaljning av mark for bostadsandamal. K ontoret avser att inom ramen for
sin delegation tréffa avtal med AB Familjebostader om hyresbostéader.

Medel om ca 180 mnkr behover tasi ansprak for iordningstédllande av
marken for exploateringen av omrédet vid Norra Bantorget.

Kontoret foreslar dven att Torsgatan pa delen mellan Lokstallsgatan och
Sabbatsbergsvégen (invid Bonnierhuset) byggs om och att medel om 15
mnkr beviljas for detta andamal och for trafikprovisorier i samband med
Norra Bantorgsexploateringen. Investeringsutgifterna kan genom

omdisponeringar inrymmas i gatu- och fastighetsnamndens budget; 180
mnkr av blivande markkontoret och 15 mnkr av blivande trafikkontoret.

Intékternai form av avga dsunderlag och markvérde uppgar till
ca 500 mnkr.

Kontoret forutsétter i enlighet med gatu- och fastighetsnédmndens beslut den
17 februari 2004 att den s k Rotundan (f d busstation) rivs. Nagra medel
(uppskattat till 25-30 mnkr) for en eventuell flyttning av Rotundan till Norra
Bantorgsparken har inte tagits upp.

Arendet (Dnr 2004-4131-2805) avses redovisasi Expertrédet den 28
februari 2005.

UTLATANDE

Bakgrund

Gatu — och fastighetskontoret bestallde i samrad med nuvarande Jernhusen
Fastigheter AB ( f d SJ Fastighetsdivisionen), efter en idé av Skanska AB,
1999-09-06 en planutredning for ett omrade langs jarnvagen vid Norra
Bantorget for kontor, hotell och bosté&der. En utbyggnad av Norra



Bantorgsomradet far inte forhindra en eventuell framtida éverdackning av
bangardsomradet. Stadsbyggnadsnamnden besl6t den 3 februari 2000 att
paborja planarbete med programsamrad for Norra Bantorgsomradet i
enlighet med stadsbyggnadskontorets startpromemoriamed forslag till
program for planlaggning.

Gatu- och fastighetsndmnden besl 6t den 11 april 2000 att markanvisa
kvarteren langs Torsgatan (numeradel av fastigheten Norrmalm 1:129) till
Skanska AB for uppforande av bostéder och kontor. Den 13 juni 2000 besl 6t
namnden om markanvisning till AB Familjebostéader for hyresbostader i
hotellkvarteret mot Norra Bantorget.

Den 3 december 2002 besl 6t namnden om markanvisning till Oyer Invest
AS (&gt av finansmannen Arthur Buchardt) for uppférande av hotell. Det
hotellprojekt som forst redovisades ansag stadsbyggnadsnamnden inte passa
ini miljon utan forslaget har bearbetats. Efter bearbetning godkandes
detaljplaneforsaget av stadsbyggnadsndmnden den 9 december 2004 vad
avser bostaderna och kontoren. Omradet for hotellet undantogs da néamnden
ville haen ytterligare bearbetning av hotellfasaden. Den 10 februari 2005
redovisade stadsbyggnadskontoret ett sadant bearbetat forslag for namnden,
som bordlade &rendet.

Bostader (ca 70 Igh)
Skanska Mark och
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Detaljplaneférslaget

Detaljplaneftres aget innehaller nya kvarter med byggrétter for kontor i
zonen narmast bangardsomradet samt bostader och hotell mot intilliggande
gator. Bottenvaningen mot gatan medger handel. Marken under del av
Torsgatan och Ostra Jarnvagsgatan far byggas under med garage.
Expeditionshuset, som & byggnadsminne forses med skyddsbestémmel ser
for bevarande.

Planforslaget forutsétter att en gemensam tillfart ordnastill kontors-
fastigheten vid Ostra Jarnvéagsgatan och hotellet och AB Familjebostaders
bostadshus.

Entréplatsen vid Expeditionshuset forutsétts bli en gemensamhets-
anlaggning for angdring m m for de kringliggande fem fastigheterna.

Planfordl agets genomforande forutsétter rivning av panncentralen vid
bangarden samt befintlig bensinstation. Aven den f d busstationen rivs eller
flyttastill ett |age inom parken vid Norra Bantorget. Planen innehdller
byggratt harfor.

Planforslaget innehaller ca 40.000 kvm kontor, ca 25.000 kvm hotell och
ca 12.000 kvm bostéader. Antalet nya parkeringsplatser i 1-2 vaningsgarage
&r totalt ca 540.

Overenskommelse med Jernhusen Stationer AB )
Jernhusen har tréffat avtal med NCC om férséljning av mark vid Ostra
Jarnvagsgatan/Kungsbron for uppforande av ett kontorshus. Avtalet &r
villkorat av att ny detaljplan fér andamélet antas. Ostra Jarnvagsgatan byggs
under med tva garagevaningar.

Staden och Jernhusen byter mark sa att staden erhdller den mark som enligt
planférslaget behovs for hotellbygget och Skanskas kontorshus. Jernhusen
erhéller det utrymme under Ostra Jarnviagsgatan som enligt
detaljplaneforslaget skall vara garage. Nagon mellangift vid markbytet skall
inte utga

Stockholms Stads Parkerings AB for forhandlingar med NCC om att driva
parkeringsanl &ggningen.

For dverenskommel sens narmare innebdrd hanvisastill bilaga 1.

Overenskommelse med Jernhusen Fastigheter AB

Jernhusen Fastigheter AB &ger fastigheten Norrmalm 5:4 (Det Q-
betecknade Expeditionshuset). Forslaget till dverenskommelse innebér att
bolaget tillsammans med 6vriga presumtiva tomtrattshavare/fastighetségare
skall svarafor anlaggandet, drift och underhdll av entreplatsen invid dessa
fastigheter (Platsen framfor Expeditionshuset).

For dverenskommel sens narmare innebdrd hanvisastill bilaga 2.



Overenskommelse med Oyer Invest AS

Enligt forslaget till éverenskommelse med Oyer Invest AS (&gt av
finansmannen Arthur Buchardt) skall staden med tomtrétt uppléta mark for
uppforande av ett hotell. Upplatel sedagen skall i tomtréttsavtal et bestammas
till ett kvartalsskifte som infaller senast sex manader efter det att erforderlig
fastighetsbildning vunnit laga kraft. Den forsta avgal dsperiodens léngd skall
vara 15 ar. Under de tvaforsta aren skall ingen avgéld utgd. Under aren 3-6
skall avgalden vara ca 6 mnkr per ar. Under aren 7-15 skall avgélden var
cal5 mnkr per &r. FOr dverenskommel sens narmare innebord hanvisastill
bilaga 3.

Overenskommelse med AB Familjebostader

Kontoret avser att inom ramen kontorets delegation upprétta forslag till
Overenskommelse med AB Familjebostéder for uppforande av ett
hyresbostadshus om ca 50 |&genheter inklusive en gruppbostad. For den
forsta tiodrsperioden skall den arliga avgalden utga med belopp som
kommunfullmaktige bestammer.

Overenskommelser med Skanska Fastigheter AB och Skanska Mar k-
och Exploaterings AB

Overenskommel ser med Skanska har inte hunnits upprattas. Kontoret
foredar att namnden bemyndigar kontoret att tréffa 6verenskommelser med
Skanska Fastigheter AB om uppl atelse med tomtrétt for kontorsandamal av
ca 16 000 m2 och forséljning av en fastighet till Skanska Mark- och
Exploaterings AB for ca 70 hyresbostader inklusive gruppbostad.

Tomtréttsavgal den for kontoren blir med utgangspunkt fran angivet a-pris
(630 kr/m2 ljus ekvivalent BTA) vid markanvisningen ca 10 mnkr.
Avgéaden kan dock komma att reduceras nagot beroende pa hur forhallandet
mellan ljusa och moérka ytor blir.

Bostadsfastigheten forutsétts kunna sdljas for ca 60 mnkr med utgangspunkt
fran vid markanvisningen angivet a-pris om 8 000 kr/m2 BTA.

K onsekvenser
-ekonomiska

Blivande mar kndmnden/-kontor et

Stadens utgifter mnkr

Utredningar inklusive administration 15
Evakueringar m m 5
Rivning av Rotundan 2
Marksanering 20
L edningsoml&ggningar och gatuarbeten 100
Norra Bantorgsparken 18
Diverse och of brutsett 20
Summa 180
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Blivande tr afikndmnden/- kontor et

Stadens utgifter mnkr
Trafikprovisorier mm 8
Torsgatan, upprustning pa delen Lokstallsg.-Sabbatsbergsvagen |6

Of brutsett 1
Summa 15

Blivande mar kndmnden/- kontor et

Stadensinkomster mnkr
Avgddsunderlag hotell 230
Avgaldsunderlag bostdder (AB Familjebostéader) 20
Avgaldsunderlag kontor (Skanska) 190
Markvarde bostéder (Skanska— bostadsrétt) 60
Summa 500
-milj6

Den trasiga och trista miljon vid bangardsomrédet utvecklastill en fin
stadsmiljo.

-maluppfyllelse

Bost&der, kontor och hotell tillskapas och den yttre miljon forbéttras.

- naringsliv och jobb i regionen
Exploateringen breddar hotellnéringen m m samt ger jobb under byggtiden.

-kompensation for ianspraktagen gronyta
Norra Bantorgsparken ges en ny utformning med en mer sammanhallen
gronstruktur.

-tillgénglighet
Stadens mal for tillganglighet forutsétts uppfyllas.

-paverkan pa barn
Nagon negativ paverkan pa barn kan inte pavisas.

Genomfoérande

Trafik

Torsgatan mellan Lokstallsgatan och Norra Bantorget, Norra
Bantorgsparken samt gatorna som omger parken samt dven Ostra
Jarnvagsgatan kommer att genomga ombyggnader. Detta kommer att ske i
olika etapper i andutning till planerad bebyggel se.
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Trafikforingen kommer i princip att ske pA sammavis som idag. Det som
forandras & Torsgatans strackning pga exploateringen vid Norra Bantorget.
Trafiken runt Norra Bantorget kommer att ske enkelriktad som idag men
forandras pasavis att motriktad busstrafik kommer att framforasi

V asagatan mellan Barnhusgatan och Olof Palmes Gata.

Den forsta delen av Torsgatan som byggs om &r vid Bonnierhuset mellan
L okstallsgatan och Sabbatsbergsvagen. Ombyggnaden planeras ske aren
2006- 2007.

Mellan Sabbatsbergsvagen och Barnhusbron kommer det att dréja med
gatuombyggnader pga att en arbetstunnel fér Citytunneln kommer att
byggas och varai drift mellan 2005 och 2011. Arbetstunneln skall
plomberas efter det att Citytunnlen tasi drift 2011.

Gatuombyggnader vid exploateringen av Norra Bantorget och Ostra
Janvéagsgatan ar beraknat att ske under perioden 2005-2008.

Bebyggelse

Exploateringen av bebyggel sen forutsétter att trafiken tillfalligt laggs om. |
en forsta etapp fors trafiken i kanten pa Norra Bantorgsparken runt hotellet
och Familjebostaders bostadshus. | samband harmed gors viss provisorisk
omléggning av elledningar och byggande av tillfélliga nétstationer. N&r
denna etapp & klar kan sanering efter Shells bensinstation pa hotelltomten
goras och darefter kan schaktarbetena for hotellet starta.

For att kunna bygga Familjebostaders bostadshus och Skanskas kontor och
bostader maste tva stora bréddavloppsledningar byggas om. Denna etapp
innefattar &en omlaggning av €, tele, gasm m. | samband héarmed
iordningstélls gatorna exklusive ytskikt m m.

En forsta forutsdttning for exploateringen ar att detaljplanen antas och
vinner laga kraft. Har &r det nddvéandigt att den del som omfattar
hotellfastigheten snarast fors vidare for godkénnande och antagande.

NCC planerar att starta sitt kontorsbygge i juni 2005. Med en planerad
byggtid om catre & kan huset varainflyttningsklart till sommaren 2008.

Oyer Invest AS (Arthur Buchardt) vill kommaigéng under augusti 2005.
Med en byggtid pa catvaar ar hotellet fardigt till hosten 2007.

AB Familjebostéder kan med hansyn till ledningsoml&ggningar och rivning
av Rotundan inte fa full tillgang till sin fastighet forran till sommaren 2006.
Bostadhuset beréknas vara inflyttningsklart till hésten 2007.

Skanska kan fatillgang till sitt omrade augusti 2005. Med en byggtid pa ca
tvaoch ett halvt & kan kontoret och bostéaderna varainflyttningsklaratill
sommaren 2008.
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Nedan redovisas en ungeféarlig tidplan for arbetena

Tidplan

8 mars 2005 Genomfdrandebeslut och avtal i GFN
mars 2005 Detaljplan antas av KF

mars- maj 2005 Trafikprovisorier mm

mars- juli 2005 Rivning och sanering av bensinstation
april- maj 2005 Rivning av Jernhusens/NCCs panncentral
juni 2005 Genomforandebeslut och avtal | KF

juni 2005- juni 2006 Ledningsoml&ggningar mm

juni 2005 - juni 2008 Byggande av NCCs kontorshus och
iordningstallande av Ostra Jarnvagsgatan

aug. 2005 - aug. 2007 Byggande av hotellet

sept. - oktober 2005 Rivning av Rotundan

nov. 2005- aug. 2007 Byggande av Familjebostaders bostadshus

aug 2005- april 2008 Byggande av Skanskas bostads- och kontorshus

2006- 2007 Ombyggnad av Torsgatan pa delen mellan
L okstallsgatan och Sabbatsbergsvagen

2008 Fardigstdllande av Entréplatsen vid
Expeditionshuset

2008-2009 Fardigstéllande av gator och ombyggnad av
Norra Bantorgsparken

Kontor ets forslag/synpunkter

Allmant

Kontoret anser i likhet med stadsbyggnadskontoret att det & angel aget att
miljon kring Norra Bantorget forbéttras. Genom den planerade
exploateringen av omradet tillskapas efterfragade bostader, kontor och
hotell.

Ekonomi

Genom de foreslagna tomtrattsuppl atel serna och markforsaljningen har
staden inkomster om ca 500 mnkr. Exploateringsutgifterna uppgar
sammantaget till ca 180 mnkr. Exploateringen ger sadeles ett Gverskott pa
ca 320 mnkr, vilket kontoret anser vara acceptabelt. Expertradet avser
behandla drendet vid sitt ssmmantrade den 28 februari 2005. Harutéver har



staden utgifter om ca 15 mnkr for ombyggnad av Torsgatan mellan
L okstallsgatan och Sabbatsbergsvagen samt for trafikprovisorier m m.

I nvesteringsplan
Erforderligamedel behdver tasi ansprak under perioden 2005-2009 enligt
nedan redovisade sammanstélIning.

Tidigare under plandrendets gang forbrukade medel for evakueringar,
utredningar m m uppgar till ca 10 mnkr. Detta har redovisats for namnden i
sarskild ordning.

Kommunala investeringar (Markkontoret) 2005-2009 mnkr

2005 2006 | 2007 2008 | 2009 Summa
Utredningar inkl adm 3 3 3 3 3 15
Evakueringar 5 5
Rivning av Rotundan 2 2
Marksanering 10 10 20
Ledningsoml&ggningar och | 35 40 10 15 100
gatuarbeten
Norra Bantorgsparken 18 18
Diverse och of brutsett 10 10 20
Summa 55 53 3 23 46 180
Kommunala ivesteringar (Trafikkontoret) 2005-2009 mnkr

2005 2006 | 2007 2008 2009 | Summa
Trafikprovisorier mm 9 9
Torsgatan, ombyggnad pa 6 6
delen Lokstallsgatan -
Sabbatsbergsvagen
Summa 9 6 15
Driftsbudget

Exploateringen av Norra Bantorgsomradet bedéms inte fa nagon
ekonomiskt pataglig effekt pa driftskostnaderna for staden.

K apitaltjanstkostnaderna bedoms uppgattill ca 13 mnkr varav huvuddelen
10,7 avser ranta och avskrivning for investeringar i allman platsmark, dvs
gator, parker mm.

Risker och osdkerhetsfaktorer

En exploatering enligt detta tjansteutl atande forutsétter att detaljplanen
inklusive hotelldelen antas och vinner laga kraft snarast. Vidare att
erforderliga beslut fattas av ndmnder och fullméktige. En osdkerhet ar
vidare om rivningslov for Rotundan erhalles utan ndgra krav pa
flyttning/nyuppférande. Eventuella krav fran Banverket i samband med
byggandet invid bangardsomradet kan medfdra forseningar/férdyringar.
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