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Overenskommelse om exploatering med NCC
Property Development avseende uppférande av
kommersiell fastighet pa Norra Stationsomradet,
Stockholm kommun.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner exploateringsavtal med NCC avseende
byggnation av kommersiell byggnad pa Norra Stationsomradet, Stockholm
kommun.

2. Exploateringsndmnden begir att kommunfullméktige godkidnner
overenskommelsen senast 2011-02-01.

Krister Schultz
Olle Cyrén

Sammanfattning

Norra Stationsomradet dr ett av kommunfullméktige utpekat angeliget
stadsbyggnadsprojekt. Stadsutvecklingen inom omrédet forutsétter en
overdackning av E4/E20 och Vértabanan. Tidpunkten for utbyggnaden av
omradet ar av kritisk betydelse d& den samordnas med bl.a. Norra ldnkens
utbyggnad. Overdickningen planeras att vara klar tills dess att Norra linken
Oppnas for trafik, preliminért 2015. En for Stockholm och Solna gemensam
fordjupad Oversiktsplan antogs hosten 2008 av Stockholm respektive Solna.

Stockholms forsta detaljplan, som omfattar de centrala delarna av omradet frén ett

kvarter véster om Solnabron fram till Norrtullplatsen, antogs av

Bilaga 1 — Overenskommelse om exploatering med NCC avseende
uppforande av kommersiell fastighet pa Norra Station, Stockholm
kommun.
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kommunfullméktige 2010-03-15. Samtidigt godkéndes genomforandebeslut {or
hela projektet.

Efter att ett markanvisningsavtal tridffades mellan Staden och NCC Property
Development (NCC) 2008-03-19, har vissa forutséttningar inom Norra
Stationsomrédet dndrats, bl.a. har utbyggnaden av bostdder senarelagts. Detta
medfOr att forutséttningarna for kommersiell verksamhet i omradet har forsamrats.

Staden och NCC har upprittat ett forslag till 6verenskommelse om exploatering
avseende uppforande av kommersiell bebyggelse innehallande ca 26 000 m?
kontor och ca 7 000 m? handelsytor. Fastigheten upplats med tomtratt med
reducerad avgild de tre forsta dren. Avgélden uppgér till 425 kr/m? BTA. Under
de tre forsta aren ges NCC mojlighet att forvirva dganderitten for en kopeskilling
motsvarande 8 000 kr/m? BTA. Expertradet behandlar drendet 2010-08-18.

Denna dverenskommelse om exploatering dr den forsta som tecknas inom projekt
Norra Station och dr av stor strategisk betydelse for omradets utveckling de
kommande dren. Det ar sérskilt viktigt att tidplanen for genomforandet hélls.

Overenskommelsen ir ett viktigt steg for att forverkliga den framtagna visionen
for omradet. Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkédnner
overenskommelsen om exploatering med NCC Property Development avseende
uppforande av kommersiell fastighet pa Norra Stationsomradet.

Bakgrund

Norra Stationsomradet dr ett av kommunfullméktige utpekat angeliget
stadsbyggnadsprojekt. Genom att bygga och utveckla innovativa miljoer for hogre
utbildning och forskning, samt att skapa trygga och mangsidiga motesplatser och
strak, stimmer utbyggnaden av Norra Station vil 6verens med oversiktsplanen
som antogs av kommunfullméktige 2010-03-15. Stadsutvecklingen inom omradet
forutsitter en dverdackning av E4/E20 och Virtabanan. Tidpunkten {for
utbyggnaden av omradet dr av kritisk betydelse da den samordnas med bl.a. Norra
linkens utbyggnad. Overdickningen, eller strategiska delar av dverdickningen,
planeras att vara klar tills dess att Norra lanken 6ppnas for trafik, preliminért
2015.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan antogs hdsten
2008 av Stockholm respektive Solna. Stockholms forsta detaljplan, som omfattar
de centrala delarna av omradet frdn ett kvarter véster om Solnabron fram till
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Norrtullplatsen, antogs av kommunfullméktige 2010-03-15. Samtidigt godkédndes
genomforandebeslut for hela projektet.

Kontoret genomforde 2007 en anbudstivling avseende forséljning av
kommersiella byggritter pa Norra Stationsomradet. Som resultat av tdvlingen
traffade staden och NCC Property Development (NCC) markanvisningsavtal for
uppforande av kontor och stadsdelscentrum inom del av fastigheten Vasastaden
1:16 (ExpIN 2008-02-14).

Efter det markanvisningsavtalet traffats har vissa forutséttningar inom Norra
Stationsomradet dndrats, bl.a. har byggstarten for intilliggande bostadskvarter
senarelagts tills dess intunnlingen av E4/E20 dr genomford. Detta innebér att de
kommersiella forutsdttningarna for NCC:s projekt forsdmrats, atminstone under
de forsta dren. En tydligare inriktning pé Life Science verksamhet inom Norra
Stationsomradet innebdr ocksé en viss begrinsning for NCC vad géller val av
hyresgéster.

Overenskommelse om exploatering

Staden och NCC har tecknat 6verenskommelse om exploatering inom den del av
det markanvisade omridet som redovisas nedan. Overenskommelsen (bilaga 1)
innebdr 1 huvudsak f6ljande:

e Parterna ska verka for att detaljplan for Vasastaden 1:16 m.m. vinner laga
kraft.

e Staden uppléter en blivande fastighet 6ster om Solnabron till NCC for
uppforande av kommersiell bebyggelse innehallande ca 26 000 m? kontor
och ca 7 000 m? handelsytor. Till foljd av de forsimrade kommersiella
forutsédttningarna upplats fastigheten med tomtrétt med reducerad avgild
de forsta tre aren av upplatelseperioden. Avgilden uppgar till 425 kr/m?
BTA. Under de tre forsta &ren ges NCC mojlighet att forvirva
dganderétten for en kopeskilling motsvarande 8 000 kr/m? BTA. Priset ar
bestdmt i vardeniva 2010-04-01 och ska regleras — upp eller ner — per
tilltradestidpunkten med fordndringen av SFI/IPD Svenskt fastighetsindex.

e Parterna ska verka for att omradet far en attraktiv och frekvent
kollektivtrafik, i forsta hand tunnelbana eller sparvag.

o NCC ska striva efter att kontorslokalerna hyrs ut till verksamheter med
koppling till Life Science.

e NCC ska erbjuda befintliga hyresgister inom Norra Stationsomradet, bl.a.
PrisXtra AB, nya lokaler inom det nya kvarteret.
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e NCC ska utfora underbyggnad av Solnabron och sdkerstélla en senare
forlaggning av sopsuganldggning och andra tekniska utrymmen som ska
forsorja kommande bebyggelse inom del av Norra Stationsomradet.
NCC ska bygga en forlingning av Givlegatan, vilken kommer att
underbyggas med NCC:s garage och fungera som ett tak for garaget.

Av anldggningstekniska skil finns det ingen mojlighet att gora atskillnad
mellan byggnationen av garaget och grundlédggningen av gatan.

e Staden ska bygga en nedfartsramp i Norra Stationsgatan som bl.a. ska
nyttjas av NCC.

e Markanvisningen till NCC avseende omradet vister om Solnabron
forlidngs till och med 2012-07-01. Forldngningen beror pé att marken inte
ar atkomlig tidigare.

e Overenskommelsen ir villkorad av att detaljplanen vinner laga kraft samt
att den godkinns av kommunfullmiktige senast 2011-02-01.

och in aende kvarter fram ar nedan

Omradet for E,Egloaterln

z _', ,;, 'f Kvarter 1: Gmr&de for iivarenskommelse
f om explnateri ng

Figurl, omradet for overenskommelse om exploatermg (kv 1) och omréde for
vilket markanvisningen forldngs (kv 35)

Analys och konsekvenser

Ekonomi

Staden och NCC ska efter fastighetsbildning, triffa tomtréttsavtal for fastigheten.
Avgildsnivan dr bestdmd till 425 kr/m? BTA. Under de tre forsta &ren av
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upplatelseperioden ges bolaget en reducerad avgild. Bolaget erbjuds option att
frikopa fastigheten under upplatelseperiodens forsta tre ar. Kopeskillingen ska
utgoéra 8 000 kr/m? BTA 1 prisnivd 2010-04-01 och ska regleras upp eller ner till
kopetidpunkten med index. Expertradet behandlar drendet 2010-08-18 (DNR
E2010-5141-1052). Bolaget ska erldgga anslutningsavgifter for vatten och avlopp.
Staden kommer inte krdva gatukostnadsersittning for detaljplancomradets
allménna gator och parker. De ekonomiska forutsittningarna for projektet Norra
Station i sin helhet, redovisas 1 genomforandebeslutet som godkédndes av
kommunfullméktige 2010-03-15.

Kompensation for iansprdktagen gronyta
Inga gronomraden tas i ansprak i och med denna exploatering. Nya gronytor
kommer att anldggas inom Norra Stationsomradet.

Tillgdnglighet
Tillgédnglighetsfragorna behandlas 1 detaljplanen och i den kommande
projekteringen.

Paverkan pa barn

Exploateringen omfattar handel och kontorsytor. Nagon djupare studie av
paverkan pé barn inom det aktuella omrédet har darfor inte gjorts. Inom projektet
Norra Station planeras hog och tét bebyggelse vilket medfor att sirskild omsorg
laggs vid utformande av gardar, offentliga platser och omgivande gronomraden.

Miljo

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvensbeskrivning tagits fram.
Exploateringskontorets miljohandlingsprogram 2010 utgdr underlag for den
avsiktsforklaring som NCC étar sig 1 sitt fortsatta arbete med att hitta energisnala,
miljovénliga och hallbara 10sningar.

Mdluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att arbeta for visionen om verksamheter inom Life Science
1 Norra Stationsomridet.

Ndringsliv och jobb i regionen

Utbyggnaden av Norra stationsomradet starker néringsliv och jobb i regionen
liksom mgjligheter till ndra samverkan mellan néringsliv, utbildning och
forskning.
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Exploateringskontorets férslag och synpunkter

Denna dverenskommelse om exploatering dr den forsta som tecknas inom projekt
Norra Station och &r av stor strategisk betydelse for omradets utveckling de
kommande &ren. NCC planerar att starta arbetena under det forsta halvéret 2011
och féardigstillandet berdknas till slutet av 2013. Det dr sédrskilt viktigt att
tidplanen for genomforandet hélls av foljande skél:

e Det finns samordningsfordelar med den vriga byggnationen samt ovriga
entreprenader 1 Norra Stationsomradet under den planerade
genomfOrandetiden.

e Tillkomsten av Gévlegatans forlangning och de tekniska utrymmena under
nya Solnabron underlittar den kommande utbyggnaden av bostéder.

e Evakuering av hyresgéster i befintlig bebyggelse pa Norra Stationsomradet
ar planerad att ske nir NCC uppfort det nya kontorshuset. Fardigstéllandet
av NCC:s kontorshus, evakueringarna och efterfoljande rivning av
befintliga byggnader far inte forsenas da det riskerar att skjuta
utbyggnaden av bostdder framét i tiden.

e NCC:s kontorshus uppfors under en period da bostadskvarteren inte
paborjats. God tillgang pa etableringsytor underléttar dirmed en effektiv
produktion.

Overenskommelsen dr sammanfattningsvis ett viktigt steg for att forverkliga den
framtagna visionen for omradet. Kontoret foreslér att exploateringsndmnden
godkinner dverenskommelsen om exploatering med NCC Property Development
avseende uppforande av kommersiell fastighet pa Norra Stationsomradet.

Slut



