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Exploateringsnimnden 2010-04-22

Avtal med Banverket och Landstinget respektive
med Jernhusen AB och Banverket angéende even-
tuell flytt av Citybanans uppgéng City till fastighe-
ten Orgelpipan 6

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkéanner tilldggsavtal nr 2 till genomférandeavtal
for Citybanan med Banverket och Stockholms léns landsting.

2. Exploateringsnimnden godkidnner samarbetsavtal avseende utveckling av
fastigheten Orgelpipan 6 med Banverket och Jernhusen R AB.

3. Exploateringsndmnden beslutar om omedelbar justering av beslut i detta
arende.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Lars Berglund

Sammanfattning

Véren 2008 triffades avtal mellan berorda parter, Banverket, landstinget och sta-
den, samt tomtrittshavaren till fastigheten Orgelpipan 6, Folksam, om att flytta
Citybanans uppgang City fran Orgelpipan 5 till tomtritten. Avtalen foll varen
2009 da tomtrattshavaren inte var villig att ta de ekonomiska riskerna med att ta
fram en ny detaljplan som medgav tillbyggnad. Under hosten 2009 kopte Jernhu-
sen AB tomtrétten och har pa nytt tagit upp planerna. Jernhusen har sett en stor
synergieffekt i en uppging som ger bittre anknytning till Centralen. Bolagets pla-
nering sker med utgangspunkten att det kan bli en uppgang helt utan pa- eller till-

Bilaga 1: Tilldggsavtal nr 2 till Genomforandeavtal for Citybanan
Bilaga 2: Samarbetsavtal avseende utveckling av Orgelpipan 6
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byggnad, men ser samtidigt att det 4r ekonomiskt 6nskvért med en stérre nybygg-
nad varvid bolaget kan Gvervéga rivning av befintlig bebyggelse.

Det foreliggande avtalspaketet innebdr bland annat att staden tar hansyn till de
mycket stora kostnader som uppstir om fastigheten rivs och ateruppfors genom att
tillkommande bebyggelse, utdéver en volym motsvarande den nuvarande, far en
lagre avgdld under en forsta tioarsperiod. Tillkommer ingen byggritt utgar normal
avgild. Expertradet behandlar varderingsfragorna 2010-04-14; Dnr E2010-385-
504.

Bakgrund

Jarnvigsplanen for Citybanan, Dnr FO7-1809/SA20, forutsétter att uppgangen i
City bland annat ska ligga 1 fastigheten Orgelpipan 5 vid Klarabergsgatan. Redan
under ar 2008 fordes en diskussion mellan berdrda parter — Banverket, Landsting-
et, staden och den dévarande tomtrittshavaren till Orgelpipan 6, Folksam, (Hotell
Continental) — om fordelarna att forlagga Citybanans uppgang till Orgelpipan 6.
En rad avtal trdffades mellan parterna under varen 2008 och staden godkiande des-
sa avtal genom beslut i exploateringsndmnden 2008-06-12. Avtalen, som var av
karaktaren avsiktsforklaringar, hade bland annat som villkor att bindande avtal
skulle tréffas senast 2009-04-01. Av olika skél — bland annat att Folksam i slutén-
dan bedomde de ekonomiska riskerna for foretaget for stora — foll avtalen 1 april
20009.

Under hosten 2009 kopte Jernhusen AB genom sitt dotterbolag Jernhusen R AB
tomtrétten till Orgelpipan 6 av Folksam. Bolaget kunde géra bedomningen att en
flytt av Citybanans uppgéng till plats ndrmare Centralstationen och Vistra City
ger stora synergieffekter for Jernhusen och att man darfor kan ta storre risker &n
vad Folksam var beredd att gora. Berorda parter har dérfor sedan hosten 2009 {ort
nya diskussioner om en flytt av stationsuppgéangen.

Det nya projektuppléagget

I likhet med nér flytt av Citybanans uppgéing diskuterades med Folksam, sé &r det
1 det nya projektupplégget en stor osdkerhet nir en ny detaljplan med tillbygg-
nadsritt kan antas och hur stor tillbyggnad som en sadan plan kan medge. Jernhu-
sen har darfor undersokt flera olika mdjligheter, alltifran att ingen bebyggelse till-
kommer till att viss pdbyggnad sker samt slutligen att befintlig bebyggelse rivs
och en storre nybyggnad sker. Jernhusen och Banverket dr ense om att ett beslut
om att dverge jarnvigsplanens uppging i Orgelpipan 5 kan fattas forst nir detalj-
plan foreligger som mojliggdr detta i Orgelpipan 6.

Genom att stadsbyggnadsndmnden 2010-03-25 antog ny detaljplan, efter enkelt
forfarande, som medger en sadan uppgang, men utan tillbyggnadsmdgjlighet, kan
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beslut om flytt av uppgéngen nu fattas. Planen vinner laga kraft 2010-04-20, for-
utsatt att den inte dverklagas. Inneborden 1 detta dr emellertid att Jernhusens stéll-
ningstagande maste ske med utgédngspunkt att slutresultatet kan bli uppgang for
Citybanan 1 Orgelpipan 6, men ingen ny byggritt. Enligt vad Jernhusen uppger
skulle detta ge ett betydande underskott. Stillningstagandet i Jernhusens styrelse
maste alltsd ske med beaktande att planrisken &r betydande.

Avtalspaketet
Foljande avtal triaffas och bara i de tva sista dr staden part; det ska noteras att
Banverket som part ersitts av det nya Trafikverket fran 2010-04-01:

e Avtal mellan Banverket och Jernhusen, dir bolaget tar pa sig alla kostna-
der for att Banverket under utredningstiden och fram till 2010-05-11 maste
projektera och utfora forberedande rivningsarbeten for uppgéng bade en-
ligt jarnvéagsplanen (dvs 1 fastigheten Orgelpipan 5) och i1 Orgelpipan 6.

e Projektavtal mellan Banverket och Jernhusen, dér framfor allt ekonomin
mellan parterna gors upp. Jernhusen bygger den nya uppgangen i Orgelpi-
pan 6 och Banverket ersétter bolaget med samma summa som man avsatt
for uppgéangen enligt jarnvagsplanen. Citybaneprojektet far alltsa inga
merkostnader pa grund av flytten.

e Avtal mellan Jernhusen och Scandic Hotell, enda kvarvarande hyresgist 1
fastigheten.

o Tilldggsavtal nr 2 mellan Banverket, Landstinget och staden; se nedan.

e Samarbetsavtal mellan Banverket, Jernhusen och staden; se nedan

Tillaggsavtal nr 2 till genomférandeavtal fér Citybanan
Tillaggsavtalet, som traffas mellan Banverket, Stockholms léns landsting och sta-
den, har rent praktiskt utformats sa att &ndringarna inforts tillsammans med ur-
sprunglig text pa ett sétt sa att den ursprungliga texten enkelt kan lésas tillsam-
mans med de tva tilliggen. Ett antal bilagor — frdmst ritningsbilagor — byts ut. Den
enda sakédndringen bestar i att uppgangen flyttas till Orgelpipan 6 och staden dér-
med nu inte ldngre ska dverlata fastigheten Orgelpipan 5 till Banverket. Tillaggs-
avtalet innebdr ingen fordndring av stadens finansiering av Citybanan. Exploate-
ringsndmnden kan dérfor, i enlighet med beslut 1 KF 2006-06-12, godkdnna avta-
let utan vidare behandling 1 KF.

Samverkansavtalet
Avtalet traffas mellan Banverket, Jernhusen och staden och 1 huvudsak paverkas
staden péa foljande sitt:
e Parterna forbinder sig att aktivt verka for att en ny detaljplan tas fram och
vinner laga kraft senast 2012-12-31 med en storre tillkommande byggratt
alternativt en padbyggnad pa befintlig bebyggelse.
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e Banverket alternativt Jernhusen ska ersitta staden for den bortgaende
byggritt som orsakas av flytten av uppgangen.

e For kommande avgildsperiod — frdn 2012-11-01 till och med 2022-10-31
— ska avgélden for tomtritten bestammas till 439 kr/kvm BTA.

o Skulle exploateringen av tomtrétten ske genom rivning av befintlig bygg-
nad och uppforande av ny byggnad ska avgild bestimma sa att 439
kr/kvm BTA utgar for volym motsvarande den nuvarande och 240 kr/kvm
BTA under en tioarsperiod for tillkommande ytor.

e Vid exploatering ddr rivning inte sker, utan bara pdbyggnad, ska parterna
overenskomma om ny avgild 1 sérskild forhandling.

e Staden forklarar sig beredd att senare uppta diskissioner om ett frikop av
tomtratten.

Avtalet innehéller 1 6vrigt sedvanliga villkor. Det har karaktdren av en avsiktsfor-
klaring och &r for sin giltighet villkorat bland annat av beslut i1 Jernhusens styrelse.
Ett exploateringsavtal mellan Jernhusen och staden maéste triffas i samband med
att eventuell ny detaljplan tas fram.

Exploateringskontorets synpunkter

Allméant

Ett motiv for staden som markdgare, Jernhusen som tomtréttshavare och Scandic
som hotellhyresgist &r att utveckla fastigheten Orgelpipan 6 och didrmed skapa
mervérden, stadsbyggnadsmassigt, funktionsmaéssigt och ekonomiskt.

Maluppfyllelse

Enligt exploateringskontorets uppfattning ger den nya uppgangen en generdsare
utrymmesstandard och en tydligare anslutning mellan Citybanan och T-banan re-
spektive centralstationen.

I det projekt som utvecklades med Folksam uteslot foretaget mdjligheten till hel
rivning av befintlig bebyggelse, vilket stadsbyggnadskontoret da ansag skulle ge
forutséttningar for en samlad, stadsbyggnadsméssigt bittre, 16sning. Den mdjlig-
heten finns med nuvarande projekt.

Ekonomi

Staden har inga kostnader for projektet for det fall pd- eller tillbyggnader inte
skulle komma till stdnd. For det fall att en detaljplan vinner laga kraft vilken med-
ger att pa- eller tillbyggnad kan genomforas har staden utfést sig att under forsta
tioarsperioden vid avgéldssattning ta hdnsyn till de extremt hoga kostnader som
kan uppsta. Vid en hel rivning maste hela virdet av befintlig bebyggelse avskrivas
och dven vid pdbyggnad pa befintlig bebyggelse uppstar merkostnader.
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Exploateringskontorets férslag

Exploateringskontoret anser att det nu foreslagna avtalspaketet dr godtagbart for
staden. Losningen med en avsevirt bittre entré for Citybanan mot Centralen, T-
banan och Klarabergsgatan kommer staden som stor markégare i City tillgodo.
Expertradet behandlar varderingsfragorna 2010-04- 14; Dnr E2010-385-504. Ex-
ploateringskontoret foreslar darfor att nimnden beslutar att godkénna de tva avta-
len.

Slut



