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Overenskommelse om exploatering for
hotell-, butiks-, kommunikations- och
bostadsandamal med tomtrattsupplatelse
inom fastigheten Orgelpipan 6 pa
Norrmalm med Jernhusen Orgelpipan 6
AB.

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triaffa
overenskommelse om exploatering mellan exploateringsndmnden
och Jernhusen Orgelpipan 6 avseende tomtrétten Orgelpipan 6 och
triffa erforderliga avtal enligt vad som anges i kontorets
tjansteutlatande.

Gunnar Jensen
Tf Forvaltningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

Citybanans nya station, Station Stockholm City, byggs 1 anslut-
ning till den befintliga tunnelbanestationen T-Centralen och beror
Stadens fastighet Orgelpipan 6. Jernhusen Orgelpipan 6 innehar
tomtriétten till Orgelpipan 6. Detaljplan for projektet vann laga
kraft 2013 och denna detaljplan mojliggdér en samlad stations-
16sning samt ger mojlighet till en stérre exploatering av tomt-
ratten till Orgelpipan 6 vilket innebér en storre byggrétt for
hotell, butiker och bostidder. Byggnation pagar.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-00525
Sida 2 (7)

Med anledning av ovanstaende har staden uppréttat en 6verens-
kommelse om exploatering och upprittat tilldiggsavtal samt
sidoavtal till fastighetens tomtréttsavtal.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Citybanan, en sex kilometer l&ng pendelstdgstunnel under
Stockholms innerstad, anldggs nu och berdknas tas i drift 2017.

Citybanans nya station, Station Stockholm City, byggs i anslut-
ning till den befintliga tunnelbanestationen T-Centralen och beror
Stadens fastighet Orgelpipan 6. Jernhusen Orgelpipan 6 innehar
tomtrétten till Orgelpipan 6.

I citybaneprojektet har placeringen av uppgangen fran Station
Stockholm City dndrats flera gdnger under projektets planering.
Tidigare planerades for en uppgang i grannfastigheten
Orgelpipan 5. Flera detaljplaner har dven tagits fram 1 projektet.
Den nu gillande detaljplanen, Dp 2010-18583-54, antogs av KF
2012-12-17 och vann laga kraft 2013-03-29. Det dr denna
detaljplan som mojliggdr den samlade stationsldsningen, Station
Stockholm City, f6r Citybanan och tunnelbanan i1 anslutning till
Stockholms centralstation. Detaljplanen ger dven mojlighet till en
storre exploatering av tomtritten till Orgelpipan 6, innebédrande
rivning av befintlig byggnad och tillskapande av en storre till-
kommande byggritt for hotell och bostédder. Volymen ér drygt
25 000 kvm fordelat pa hotell, bostdder, butiker och kommunika-
tionsytor. Efter detaljplanen vann laga kraft kunde fotavtrycket,
de tvddimensionella fastighetsgranserna, fastighetsbildas.
Diérefter kunde bygglov ges. Nu pagar byggnationen.

Exploateringsndmnden godkénde 2010-05-05 samarbetsavtal
avseende utveckling av Orgelpipan 6 med nuvarande Jernhusen
Orgelpipan 6 AB.
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Hllustration av den nya bebyggelsen mot Vasagatan och stations-
ingdngen.

Tidigare beslut

For omréddet giller detaljplaner TDp 2007-36070-54 (for City-
banans tunnelrdr), och Dp 2010-18583-54 (for den samlade
stationsldsningen och exploateringen av Orgelpipan 6). Den
senare vann laga kraft 2013-03-29.
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Foljande beslut har tidigare fattats i samband med Citybanan
avseende avtal samt ExpIN:s (tidigare GFN och MN) ansvars-
omrade:

2003-12-09, GFN: Remissvar programsamrad.

2004-06-15, GFN: Remissvar plansamrad, delstrickorna
Norrmalm och S6dermalm.

2004-10-12, GFN: Remissvar plansamrad, station Odenplan.
2005-05-23, KF: Godkénnande av principdverenskommelsen.
2005-12-12, KF: Beslut att forldnga principdverenskommelsen
till 2006-10-31.

2006-03-06, KF: Beslut om delegation for utbetalning av stadens
andel i genomforandet av Citybanan.

2006-04-27, MN: Remissvar bygglov, arbetstunnel
Drottninggatan.

2006-05-03, MN: Beslut att godkénna genomforandeavtal for
Citybanan.

2006-06-12, KF: Beslut att godkidnna genomforandeavtal for
Citybanan.

2007-09-20, ExpIN: Remiss av jirnvigsplan och detaljplan.
2008-01-24, ExpIN: Tillaggsavtal nr 1 till genomforandeavtal for
Citybanan

Markanvisning till Folksam

2008-06-12, ExpIN: Markanvisning av Orgelpipan 6 till Folksam
Omsesidig Livforsikring. Folksam silde under 2009 tomtrétten
till Jernhusen.

Sammanldggning av stationsuppgéngarna (Jernhusen)
2010-04-22, ExpIN: Samverkansavtal med Banverket och
Landstinget respektive med Jernhusen AB och Banverket
angdende eventuell flytt av Citybanans uppgang City till
fastigheten Orgelpipan 6

Overenskommelse om exploatering

En 6verenskommelse om exploatering har upprittats mellan
staden och Jernhusen Orgelpipan 6 AB och tillaggs- och sido-
avtal avseende tomtrattsfastigheten Orgelpipan 6, samt ett forslag
pa nytt tomtrittsavtal for nytillkommande fastighet, som ska
bildas genom avstyckning, for bostédder.

I samband med exploateringarna i kvarteret Trollhdttan och
kvarteret Sndckan bestimdes att pa grund av dyra rivnings-
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kostnader skulle tomtréttsavgild inte betalas for nettotill-
kommande byggritt for de 20 forsta aren.

I likhet med forutsittningarna i kvarteren nimnda ovan,
Trollhdttan och Snéckan, ar parterna i detta fall 1 sidoavtal till
tomtrittsavtalet Gverens om att det med hansyn till de hoga
kostnader som uppstar for att den tillkommande byggritten ska
kunna utnyttjas inte ska utgid nagon tomtréttsavgéld for den forsta
20-arsperioden. Avgildsnedsittningen géller enbart for nettotill-
komande byggritt for ytor som inte dr bostider.

I ovrigt ska ytterligare fastighetsbildning ske for ytor i byggnads-
verkets nedre vaningsplan. Dér ska ytor (volymer) bytas mellan
Orgelpipan 6, Citybanan och stadens fastighet. SLL:s befintliga
rattigheter for kollektivtrafikantytor ska fordndras. Arbete pagar
med forhandlingar och lantméteriforrittningar.

Arendet har varit uppe i Expertradet ar 2011 med diarienummer
E2010-385-504. Expertradet kommer att behandla drendet 2015-
04-01.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut beddms kunna tas pa delegation inom
kontoret.

Marken avses upplatas med tomtritt.
Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida drift-

kostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget har statt for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Enligt oversiktsplanen Promenadstaden (laga kraft 2012-04-10)
ar omradet Stockholms mest centrala del. Fornyelsen av City ska
vidareutvecklas med inriktning pa att skapa intensiva stads-
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miljoer, attraktiva huvudstrdk, modern stadsbebyggelse och ut-
okad vattenkontakt. Arbete pagar inom staden med Vision for
City 2030. Visionen har flera utvecklingsomraden med mél som
visar vagen mot framtiden. City ska vara Sveriges politiska,
kulturella och ekonomiska centrum.

Forslaget bidrar positivt till utvecklingen i city. Flera funktioner -
station, kollektivtrafikantytor med service, butiker, hotell och
bostdder — integreras i ett och samma byggnadsverk. Projektet ger
alltsd forutsittningar for en utokad kollektivtrafik och bidrar med
mer hotell och bostéider.

Miljé
Inom arbetet med nu géllande detaljplan bedomde stadsbygg-
nadskontoret att planens genomforande inte skulle medfora sddan
betydande miljopaverkan att en miljobeddmning behévde upp-
rittas. Inte heller skulle detaljplanen strida mot dversiktsplan och
verksamheten anségs inte medfora visentlig paverkan pa miljo,
kulturarv eller minniskors hilsa.

Tillganglighet

Allménna utrymmen anordnas med hog tillgénglighet i enlighet
med stadens tillgédnglighetskrav. Ytor inom och utanfor byggnad-
en anordnas med plant och med lutningar enligt stadens normer.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon paverkan pé barn.

Genomforandefragor
Tidplan

Detaljplanen for den samlade stationsldsningen som dessutom
ger forutséttning for denna exploatering antogs 2012-12-17 och
vann laga kraft 2013-03-29. Byggnation pagar idag. Bostdderna
och hotellet beriiknas vara klara under 2016. Ar 2017 ska City-
banan tas i drift.

Risker och osakerheter
Inga storre risker bedoms uppsta.

Kontorets sammanfattande beddmning

Forslaget bidrar positivt till utvecklingen 1 Stockholm City. Den
samlade stationslosningen ger forutséttningar for 6kad kollektiv-
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trafik och bidrar dven med hotell och bostidder inom ett och
samma byggnadsprojekt.

Kontoret foreslar att nimnden godkanner forslag till 6verens-
kommelse om exploatering och tilldggsavtal samt sidoavtal.

Slut



