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Markanvisning for kommersiellt andamal inom
fastigheten Vasastaden 1:16 (Norra Station)

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for kommersiellt &ndamdl inom
fastigheten Vasastaden 1:16 till NCC Property Development AB.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Forberedelser for den forsta utbyggnadsetappen inom Norra Stationsomridet
pagér genom arbete med fordjupad dversiktsplan for omradet Karolinska — Norra
Station som, efter samradsforfarande under varen 2007, stélls ut under varen 2008
och berdknas kunna antas sommaren 2008.

Huvudalternativets utbyggnadsforslag innebédr en planering for en mycket tét
blandad stadsbebyggelse for bostdder och kommersiella lokaler som foljer
innerstadens karaktér. Totalt inryms inom hela omradet ca 600.000 kvm BTA
fordelat pa drygt 400.000 kvm BT A bostider (ca 4.000 ldgenheter) och knappt
200.000 kvm kommersiella lokaler.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.

Inriktningsbeslut och beslut om forvéirv av mark fattades av exploaterings-
ndmnden 2007-04-19. KF tog beslut i drendet 2007-06-11.

Parallellt med FOP-arbetet bedriver staden arbete med detaljplanering for delar av
omradet som kan bebyggas under tiden som 6verdidckning sker av E4/E20 och
Virtabanan. Anvindningen kommer att vara blandad stadsbebyggelse med
bostader och lokaler. Markanvisning for den forsta etappen bostdder om 875
lagenheter beslutades av exploateringsnimnden den 23 augusti 2007.

Staden har under hosten bedrivit en anbudsprocess for forsdljning av mark med
dganderitt for de forsta kommersiella kvarteren, ca 70.000 kvm BTA for kontor
och handel. Anbudsomrédet markeras pa bild nedan.

Norrtull

Nya KS
KI %

Anbudsomrade

Anbud ldmnades in frin elva foretag. Det mest formanliga anbudet limnades av
NCC Property Development AB. Anbudssumman uppgar till 770 mkr.

Kontoret foreslar att NCC erhéller markanvisning for kv 1, 3 och 4 om totalt
70.000 kvm BTA varav byggritt for kontor utgor 50.000 kvm ljus BTA och
byggritt for handel utgdr 20.000 kvm total BTA.

Kontoret forslér att markomradena anvisas till NCC Property Development.
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Bakgrund

Huvudalternativets utbyggnadsforslag innebér en planering for en mycket tét
blandad stadsbebyggelse for bostdder och kommersiella lokaler som f6ljer
innerstadens karaktdr. Totalt inryms inom hela omradet ca 600 000 kvimn BTA
fordelat pa drygt 400 000 kvm BTA bostider (4 270 lagenheter) och knappt
200 000 kvm kommersiella lokaler.

Inriktningsbeslut och beslut om forvarv av mark fattades av exploaterings-
nidmnden 2007-04-19. KF tog beslut 1 drendet 2007-06-11.

Markanvisning for den forsta etappen bostdder om 875 ldgenheter beslutades av
exploateringsndmnden den 23 augusti 2007.

Samrédstiden for den fordjupade 6versiktplanen slutade den 28 juni 2007.
Inkomna synpunkter frin samrédet har foranlett ett arbete med justeringar av
FOP-strukturen under hosten. Utstillning beriknas under varen 2008 och ett
antagande till hosten 2008.

Detaljplaneringen av stadsbebyggelsen kommer att bedrivas parallellt med den
fordjupade dversiktsplanen.

En handelsutredning som presenterades under september visar att underlag finns
att inrymma ytor for handel motsvarande ett stadsdelscentrum, dvs upp till ca
20.000 kvm BTA. Lokalisering och utformning har foreslagits utifran att
upptagningsomradet ocksd bor omfatta delar av Vasastaden for att ge tillrackligt
underlag samt att det dr viktigt att handelsdelarna kan byggas ut successivt da
utbyggnaden inom omradet kommer att paga under lang tid.

Vigverket har, parallellt med FOP-processen, tagit fram en forstudie for
tunnelforliggning av Norra lanken/E4/E20 som antas under varen 2008. Vidare
arbete med fordjupningar infor arbetsplan pagér tillsammans med staden.

SL arbetar med en forstudie for en ny tunnelbanegren till Karolinska som

beridknas kunna antas till hosten 2008.

Tidigare beslut
Hittills fattade beslut om Norra Stationsomradet:

GFN 2001-06-12 Inriktningsbeslut for utbyggnad av Norra Stationsomradet
SBN 2001-11 Godkénnande av startpromemoria for detaljplaneldggning.
GFN 2003-10-21 Beslut om lédgesbeskrivning av planeringen.

3(8)



2008-01-21

4(®)

GFN 2004-12-16

KF 2005-03-07

SBN 2005-01-20

MN 2005-04-12

SBN 2005-10-27

MN 2006-01-26, SBN
2006-01-19

EN 2007-04-19

KF 2007-06-11

EN 2007-08-23

Beslut om att forvirva Jernhusen Norra Station AB av
Jernhusen AB.

Beslut om att forvirva Jernhusen Norra Station AB av
Jernhusen AB.

Beslut om programsamrad.

Remiss av programforslag behandlas i MN.
Redovisning av programsamrad i SBN.
Légesredovisning Norra station. Samarbetsavtal och
delgenomforandebeslut avseende fortsatt
utredningsarbete.

Inriktningsbeslut for projekt Norra Station samt forvirv av

fastigheten Vasastaden 1:17.

Projekt Norra Station. Inriktningsbeslut samt forvérv av

fastigheten Vasastaden 1:17.
Markanvisning for bostadsdndamal inom fastigheten
Vasastaden 1:17 (Norra Station).

Forslag till markanvisning

Staden har under senhdsten bedrivit en anbudsprocess for forséljning av mark
med dganderétt for de forsta kvarteren med kommersiell bebyggelse. Vid utskick
av handlingar omfattade anbudet byggrétt om ca 95.000 kvm BTA varav 75.000
kvm avsag byggritt for kontor och resterande 20.000 kvm avsag i huvudsak
underjordisk byggritt for handel. Anbudsomradet och ingdende kvarter markeras
pa bild nedan.

3 Stadsdelscentrum,
underijordiskt
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I forutsittningarna for anbudet angavs att anbudet kan avse en eller flera av de
redovisade byggritterna. Anbud ldimnades in frén elva foretag. Sex anbud avsag
bade kontorsbyggrétter (nr 1, 2 och 4) samt handelsbyggritter (nr 3). Tva anbud
avsag enbart handelsbyggritter. Under anbudsprocessen undantogs byggrétt
nummer tva fran diskussionerna dé kontoret onskar halla nyttjandet av kvarteret
Oppet den narmaste tiden. Narheten till Karolinska Institutet gor att kvarteret kan
vara ldmpligt for verksamhet med anknytning till life science. Fortsatt dialog
kommer att ske kring detta inom projektet.

Anbudsutvirderingen beaktade savél pris som organisation, kompetens, finansiell
forméga liksom referensprojekt.

Det mest forménliga anbudet ldmnades av NCC Property Development.
Anbudssumman, 770 mkr, 1 prislige november 2007, avses till 100% regleras
fram till betalningstidpunkten med index.

Kontoret foreslar att NCC erhdller markanvisning for kvarter 1, 3 och 4 om totalt
70.000 kvm BTA varav byggritt for kontor utgér 50.000 kvm ljus BTA och
byggritt for handel utgér 20.000 kvm total BTA.

Kontoret forslar att markomradena anvisas till NCC Property Development.

Ett markanvisningsavtal skall triffas bolaget. Markanvisning sker enligt de
principer som exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningarna géller under tva éar fran exploaterings-
ndmndens beslut.

Konsekvenser

-Ekonomi

Bolaget skall efter fastighetsbildning forvirva marken till i anbudet angivet pris.
Grundlidggningsbidrag kommer inte att utbetalas. Anslutningsavgifter for vatten
och avlopp svarar bolagen sjédlva for. Staden kommer inte att krédva
gatukostnadsersittning for detaljplaneomradets allménna gator och parker av
bolaget. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen dvilar
bolaget.

Ekonomin for projektet som helhet behandlas i inriktningsbeslutet fran
2007-04-19.

5(8)



2008-01-21

6(8)

-Miljé

Inom ramen for den fordjupade dversiktplanen har en miljokonsekvens-
beskrivning tagits fram. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid
planering av bebyggelsen ér framfor allt buller, luftkvalitet och risker med farligt
gods samt hur de avskdrmningséatgirder som maste utforas innan éverdickning av
vég och jarnvég ar slutford skall utforas.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen i sig inte medfor ndgon negativ paverkan
pa narmiljon.

-Kompensation for iansprdaktagen gronyta
Da omradet idag bestar av parkeringsplats dr ingen gronyta berord.

-Tillgéinglighet
Tillgénglighetsfrdgorna kommer att behandlas 1 kommande detaljplanearbete.

-Maluppfyllelse
Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar.

-Ndringsliv och jobb i regionen

Utbyggnaden av Norra Stationsomrédet stiarker néringsliv och jobb i regionen
liksom mojligheter till ndra samverkan mellan néringsliv, utbildning och
forskning.

-Paverkan pa barn

Projektet innebidr en hog exploatering vilket innebar att tillgdngligheten till
omgivande gronomrade behover forbattras. Sarskild omsorg laggs vid utformande
av offentliga platser och gardar.

Genomforande och tidplan

Beroende pa projektets omfattning och komplexitet kommer utbyggnaden av hela
Norra Stationsomradet att pdgd under cirka 15 dr. Definitiv utbyggnadstakt &r
beroende av ménga faktorer och kan inte definieras dnnu.

Utbyggnaden av den forsta etappen inom Norra Stationsomradet bor kunna
paborjas under 2010. Forutom bostadsldgenheter omfattar den forsta etappen
kvarter 1 med kontor och den forsta delen av stadsdelscentrumet, kvarter 3 Oster
om Solnabron. Den forsta etappen bedoms vara fardigbyggd ca 2013.
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Kv 4 samt resterande del av stadsdelscentrumet i kvarter 3 véster om Solnabron,
kan paborjas forst ca 2017.

For att ge plats for byggverksamhet och etableringsytor for Vigverkets
byggnation av Norra linken behover i det ndrmaste all nuvarande verksamhet
inom Norra Stationsomradet utrymmas och byggnaderna rivas. Utbyggnaden av
Norra Stationsomradet innebér att flertalet av befintliga arrendatorer och
hyresgéster maste flytta frin omradet. Kontoret har paborjat diskussioner med
néagra av de storre hyresgésterna om mojligheten att inrymma dessa i den
planerade nybebyggelsen.

En av de kritiska punkterna for projektet dr hur och nir 6verdackningen av
E4/Norra Lanken och Virtabanan sker vilket styr hur provisorierna for vig- och
jarnvagstrafik placeras och i slutdndan hur utbyggnaden av omréadet kan
genomforas.
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Kontoret har tillsammans med Végverket inlett arbete med fordjupade studier
kring vagtunnelkonstruktion, riskhantering, temporér trafik under byggtiden samt
kapacitetsatgédrder. Utredningarna &r klara i april och ska utgora underlag for
vidare arbete med arbetsplan samt beslut om vidare projektering av vigtunnlar.
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Nista beslutstillfille for exploateringsnimnden infaller efter den fordjupade
oversiktsplanens utstillning, preliminért kvartal 2 2008 samt vid den forsta
detaljplaneremissen, prelimindrt kvartal 3 2008. Nér kopeavtal ar traffat med
exploatorerna skall exploateringsndamnden slutligen fatta ett genomforandebeslut,
prelimindrt kv 3 2009.

Kontorets synpunkter och forslag

Anbudsomrédet utgor del av forsta etappen av genomforande av det nya
stadsutvecklingsomradet enligt tidigare inriktningsbeslut. Anbudsprocessen har
visat pa ett stort intresse bland byggforetag att delta i omradets utveckling.
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal for kommersiellt &ndamal.

SLUT



