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Markanvisning for kommersiellt andamal under och pa
Odenplan till Centrum Terre AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar utrymme under och ovan mark vid Odenplan
inom fastigheten Vasastaden 2:99 for kommersiellt andamal till
Centrum Terre AB.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Karlbergs pendeltagsstation avses genom projekt Citybanan flyttas till att ligga
under Odenplan. SL/SLL utreder en forgrening av tunnelbanan fran Odenplan till
Norra Station och det planerade nya Karolinska Sjukhuset. Odenplan kommer att
bli en regional knutpunkt for resande. Samtidigt planeras tillbyggnad av
stadsbiblioteket och utveckling av privata fastigheter vid Odenplan. Det,
tillsammans med att torgets utformning ses over, kommer att forstirka Odenplans
stillning som lokalt stadsdelscentrum.

Ar 2005 markanvisades en galleria i tre plan under mark till Rodamco Projekt AB.
Kring érsskiftet 2007/2008 kom politiska direktiv om minimerade stdrningar och
kortad byggtid till kontoret. Kontoret sag det dd som nddvindigt att gallerians ytor
minskades, och efter det hoppade Rodamco av projektet.

Bilaga 1: Oversikt dver projekt som utreds och planeras
Bilaga 2: Karta dver anvisningens utbredning under mark
Bilaga 3: Tillkommande byggomrade for VASA
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Nu foreslér kontoret en markanvisning 1 anslutning till Odenplans biljetthall till
Centrum Terre AB for handel och serveringar 1 ett plan under mark samt
restauranger och entréer 1 latta glaspaviljonger pa torget. Projektet gar under
namnet VASA och beskrivs som “butiker och gastronomi vid Odenplan for folk 1
Vasastan och folk som aker kollektivt”.

Bakgrund

Ar 2005 markanvisades ytor under mark till Rodamco Projekt AB for en
underjordisk galleria i tre plan. Den totala ytan var omkring 22 000 m” (BTA)
varav ytan for lokaler var ca 11 000 m* (LOA). Nir det projektet hade
vidareutvecklats och presenterades vid programsamrad under hosten 2007 véckte
det protester. Synpunkter som framfordes var bland annat att gallerian var for stor,
att de storningar som bygget skulle medfora inte kunde motiveras av gallerians
tillkomst och att befintliga, mindre, karaktarsskapande butiker skulle slés ut av
gallerian.

December 2007 fick exploateringskontoret direktiv om att se dver projektet for att
ytterligare minimera storningar och korta byggtiden. Till foljd av detta slog
kontoret fast att en minskad volym pa gallerian var nddvéndig for att tillmotesga
de nya direktiven. Da valde Rodamco Projekt AB att Idmna projektet, och deras
markanvisning upphorde att gélla.

Under védren 2008 har exploateringskontoret utrett forutsattningar och majligheter
for mindre omfattande ytor under mark for handel och service i anslutning till
Citybanans och tunnelbanans biljetthall vid Odenplan.

Projekt som utreds och planeras kring Odenplan

I omrédet kring Odenplan utreds och planeras flera projekt. Bilaga 1 visar en karta
over den ungefarliga utbredningen av de olika projekten, varav flera ligger under
mark. Projekten har kommit olika l&ngt vad géller utredning och planering. Det
finns fortfarande stora oklarheter i flera av projektens utformning och byggtider.
Om alla projekten genomfors kommer byggarbeten att paga fran och till under
atta-nio ar langs en striacka pd 500 meter. Detta kommer att pdverka livet kring
Odenplan. I samordningen av planerade projekt ldggs stor vikt vid
konsekvenserna for ménniskor och verksamheter. Det ska gi att bo, arbeta,
besoka, handla och resa vid Odenplan under byggtiden. Hur byggen genomfors
och hur provisorier utformas utreds l6pande vartefter projekten fortydligas.
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Citybanan: Banverket planerar att flytta Karlbergs pendeltagsstation till att ligga
vid Odenplan, ca 30 meter under mark. Utbyggnadsordningen vid Odenplan
dndrades da projekt Citybanan beslutade att inte bygga arbetstunnel
Drottninggatan. Nu planeras en etablering pa torgets véstra del under januari 2009
till mitten av 2012, och en storre etablering, dver i stort sett hela torget, fran
mitten av 2012 till mitten av 2015. Arbeten sker sedan helt under mark fram till
den planerade trafikstarten ar 2017.

T-banans uppgang
) Harlbergsvagen (bef)
Uppgang Cdenplan

{byggs il

Sddra msllanplanet

Citybanans plattform

Ny uppaang
Dalagatan/vWanadisvigen

tunnelbanan. Citybanan byggs pa den hdr strdckan som tunnel i berg, bland annat
dtkomlig fran en arbetstunnel pd torget Odenplan.

Karolinskagrenen: SL och Stockholms lidns landsting utreder mojligheten att
bygga en ny tunnelbanelinje, en forgrening av den grona linjen mot
Norra Stationsomrédet och det planerade nya Karolinska sjukhuset. Vid Odenplan
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skulle det medfora en forgrening av spdren via en ny tunnel och en ny perrong,
parallell med den befintliga tunnelbaneperrongen. Redan nir dagens tunnel
byggdes gjordes forsvarsarbeten for en forgrening av sparen. Spartunneln och den
nya perrongen ligger 1 ett relativt ytligt lage och byggs darfor med 6ppen schakt.
Byggandet kan delas in 1 etapper, sd att mindre striackor &t gdngen ar uppgravda.
Genomforandet kan borja omkring 2011-2012 for att tunnelbanan till det nya
Karolinska sjukhuset sedan ska vara 1 drift ar 2015, d& sjukhuset avses 6ppna.

Stadsbiblioteket: Efter avgjord arkitekttivling fortsétter nu planeringen av
tillbyggnaden till Stockholms stadsbibliotek. En storre huskropp planeras langs
Gyldéngatan. Ténkt byggtid dr 2010 till 2013.

Gyldéngatan
Planerad tillbyggnad

a )

Snitt ldngs Odengatan. Fran vdinster: Stadsbibliotekets befintliga huvudbyggnad,
dess tillbyggnad och de befintliga Spelbomskan 9 och 12 (Ldkarhuset mm)

Spelbomskan 9 och 12: De tva fastigheterna Spelbomskan 9 och 12 dgs av
Diligentia respektive Folksam. De samarbetar nu kring utredningen av hur deras
fastigheter gemensamt ska kunna utvecklas. Tankar finns pa utdkade
kommersiella verksamheter kring markplan. Hur stora byggarbeten som kan
forvéntas och nér i1 tiden de kommer 4r dnnu oklart.

Torget Odenplan: D4 Citybanan kommer att ta torget i ansprak for byggomrade
och tunnelschakt vécks fradgan om hur torget sedan ska aterbyggas. Stockholms
stad, Banverket och SL har tillsammans ansvaret for hur torget kommer att
utformas, med de nya forutsittningar som projekten kring Odenplan ger. Kontoret
aterkommer med en redovisning nér utredningarna har kommit léngre.

Tidigare beslut
Tidigare beslut om handel vid Odenplan:

MN 2005-06-23 Markanvisning till Rodamco Projekt AB for
kommersiella ytor vid Odenplan.
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SBN 2007-02-08 Godkénnande av startpromemoria {or
detaljplanelaggning.

EXPLN 2008-04-10  Beslut om svar pd skrivelse fran (mp) — Rédslag om
Odenplans utformning.

Utbyggnadsforslag

Centrum Terre AB, ett systerbolag till Centrumutveckling, har presenterat ett
forslag till ”Butiker och gastronomi vid Odenplan for folk i Vasastan och folk
som dker kollektivt”. Arbetsnamnet pa anldggningen dr VASA. Det dr en idé om
att berika stationsmiljon och torget med handel och serveringar frimst i ett plan
under mark, i anslutning till Citybanans och tunnelbanans biljetthall. Forslaget
innehaller ocksa létta glaspaviljonger pa torget.
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1débild (')'Iver VASA interi()'ft, till vénster rulltrappor till biljettha.llen

Under mark

Utbredningen av ytorna under mark redovisas 1 bilaga 2. Den totala ytan under
mark 4r knappt 6 000 m* (BTA) varav ytan for butiker och serveringar r knappt
4 000 m? (LOA). Den inre takhdjden blir 4,5 m och miljén ténks bli 5ppen och
varuhusliknande med smé avdelningar, f4 mellanvdggar och med dagsljusinslépp
dar det ar mgjligt. Mojligheter finns att ansluta passager till angransande
fastigheter soder om Odengatan. Om ett samarbete med de aktuella
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fastighetsdgarna kommer till stind ges bra mdjligheter att rora sig fran
biljetthallen, genom VASA, till Odengatans sodra sida via befintliga fastigheter.

Pa torget

De foreslagna paviljongerna pa torget innehdller flera funktioner: restauranger och
caféer, entréer till tunnelbana, Citybanan och butiker, eventuellt ocksa entré till
cykelgarage samt viderskydd for bussresendrer. Utformningen och omfattningen
av byggnaderna maste samordnas med hur torget i sin helhet ska utformas da
Citybanan ér fardigbyggd. Det dr en friga med ménga intressenter. I forslaget
VASA finns byggnader pa torgets norra och sddra delar. Paviljongerna foreslas
vara flera mindre, med utrymme att rora sig emellan. Mot kyrkan dr det helt 6ppet
for god kontakt. Forslaget visar hdnsyn till trafikantstrommar och ger fortsatt
mojlighet till dverblick dver platsen. Samtidigt adderas vistelsevirden med
restauranger och caféer. I motet mellan den regionala kollektivtrafik-knutpunkten
och det lokala stadsdelstorget mots ocksé det effektiva resandet och mer
ombonade platser for vistelse och mdten. Det kan vara motstridiga sétt att
anvinda torget, men med rétt utformning gér det att fa bade och.

Bild som visar torget med paviljonger innehdllandes entréer, restauranger mm

Genomforande och tidplan

Genomforandet dr beroende av andra intilliggande projekt, frimst Citybanan och
Karolinskagrenen. Nér 1 tiden och under hur lang tid VASA byggs dr idag svért att
sdga med storre precision. D& en byggherre genom markanvisning utsetts for
projektet kan de utreda byggmetoder och tidplanering mer detaljerat. Forslaget
VASA kan bearbetas till plansamrad parallellt med att utredningar gors for den
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miljddom som behdvs dé byggarbeten planeras under det 6vre grundvattenskiktet.
En mgjlig tidplan kan se ut sé hér:

2008-2010 planering och utredningar

2009 forberedande ledningsarbeten pabdrjas
2010-2013 byggande av ytor under mark
2014 mdjlig invigning av ytor under mark

2015-2016 byggande av paviljonger pa torget

Som framgar av artalen avses VASA att genomforas till allra storsta delen
parallellt med byggandet av Citybanan. Det &r svart att idag definiera granserna
mellan aterstéllandet efter Citybanan, byggandet av foreslagna paviljonger och en
utveckling av torget Odenplan.

Bilaga 3 visar det byggomrade som tillkommer om VASA byggs, utover de
omraden som Citybanan och Karolinskagrenen tar i ansprak.

Idag finns ett vél fungerande samarbete mellan staden, Banverket och SL/SLL.
Viktiga syften med samarbetet dr att minimera byggtid, storningar och kostnader.
Byggherren Centrum Terre AB avses knytas till det pdgadende samordningsarbetet.
Exempel pa fragor som ska regleras i framtida samarbetsavtal &r tidplaner,
etappindelningar, etableringsytor, réttigheter, provisorier, konstruktioner, entréer,
ledningssamordning, grundvattenpdverkan, entreprenader, ventilation,
brandutrymning, transporter och trafik.

Konsekvenser

Med flera parallella projekt i omrddet kring Odenplan dr det svért att sédrskilja de
konsekvenser som vart och ett av dem har. En aktiv samordning mellan projekten
kan minimera byggtider och storningar totalt sett. Det finns funktionskrav som
styr hur projekten kan genomforas. Till exempel ska tunnelbanan trafikera den
befintliga station Odenplan under byggtiden, vilket medfor krav pa mycket sma
markvibrationer. Likasa ska bil-, buss-, gang- och cykeltrafiken kunna passera
Odenplan. Det medfor bland annat provisoriska trafikomldggningar.

Befintlig handel

Da Citybanan byggts dkar antalet ménniskor som ror sig kring Odenplan. Det {or
med sig att lokaler for handel hamnar i ett relativt sett béttre lage. VASA kan
ocksa bidra till att fler ménniskor soker sig till Odenplan. Det 6kade kund-
underlaget kan komma att 6ka omsittningen hos bade befintliga och nya butiker.
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Centrum Terre AB planerar att VASA ska innehélla en annan butiks-
sammansittning dn vad som finns vid dagens Odenplan. Alltsd kommer butikerna
att 1 viss min komplettera varandra och sannolikt uppnés synergieffekter for
handeln.

Ekonomi

Diskussioner har forts mellan staden och Centrum Terre AB kring ersittningen for
den tdnkta tredimensionella fastigheten. Projektet har hoga byggkostnader och
stora risker. Bolaget har foreslagit ndgon typ av incitamentsprisséttning. Annu ar
det en dppen fraga kring upplatelseform och erséttning. Dock ska erséttningen
vara marknadsmaéssig, med hinsyn till projektets speciella forutsittningar.
Upplatelsen kan komma att ske till ett heldgt dotterbolag till Centrum Terre AB,
under forutséttning att Centrum Terre AB star som garant och borgenir.

Kontorets synpunkter och forslag
Kontoret anser att VASA skulle bidra till en vil fungerade och attraktiv miljo
kring det nya Odenplan som véxer fram 1 och med Citybanan och andra projekt.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal.

Slut



Bilaga 1: Oversikt dver projekt som utreds och planeras kring Odenplan

Tillbyggnad av
stadsbiblioteket




Bilaga 2: Karta 6ver anvisningens utbredning under mark




Bilaga 3: Tillkommande byggomrade fér VASA
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Citybanans byggomrade 2012-2015 (preliminar utbredning) -~
% Del av Karolinskagrenens byggomrade ‘"‘\

|""I" Antagen utbredning av byggomrade som tillkommer
(utover Citybanan och Karolinskagrenen) for VASA
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