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1. Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av

projekt Citybanan.

2. Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av
utbyggnad for hotell-, butiks, kommunikations- och
bostadsdndamal inom fastigheten Orgelpipan 6 pa
Norrmalm med Jernhusen Orgelpipan 6 AB.
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I denna slutredovisning redovisas bade projekt Citybanan och
projekt Orgelpipan 6 d& de funktionsmissigt och geografiskt
delvis hianger ihop. Kopplingen mellan de bdda ar betydande for
stadens engagemang och arbete i1 projekten.
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Citybanan &r en 6 km ldng pendeltagstunnel som Trafikverket
byggt. Trafikstart skedde sommaren 2017. Trafikverket hade
huvudansvaret for genomforandet av projektet och Stockholms
stad och Region Stockholm bidrog till finansieringen av
genomforandet av Citybanan. Staden medverkade till och
forhandlade fram bra stationslosningar 1 innerstaden.

I projekt Citybanan har staden har betalat ut 1 105 miljoner
kronor inklusive index i medfinansiering for stationer samt 47
mnkr inklusive index for kostnader for paverkan péa lanets
kollektivtrafik. Vidare har staden haft kostnader om 50 miljoner
kronor och bidrag frdn TRV om 46.5 miljoner kronor och en
inbetalning for mindre byggnader om 3,4 miljoner kronor. Staden
fick dven netto 8,5 miljoner kronor i intékt frdn Trafikverket for
markoverforing for volymer tagna fran Orgelpipan 6
motsvarande minskning av kapitaliserade tomtrattsavgélder.

For projekt Orgelpipan 6 har staden haft kostnader om 6 miljoner
kronor.
Bakgrund

Inledning
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Citybanans strdckning genom innerstaden
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Citybanan &r en sex kilometer 1dng pendeltagstunnel som gar frén
Tomteboda till Stockholm Sodra. Trafikstarten av Citybanan
skedde sommaren 2017. Tre stationer pa Citybanan finns inom
Stockholms kommun; Stockholms sddra, Station City och Station
Odenplan. De tva sistndmnda byggdes i Citybaneprojektet.
Pendeltagen flyttades alltsa dels fran sparen pa Centralstationen
till den nybyggda Station City, dels fran Karlbergs station till
Odenplan.

Station City ligger i centrala City och har direktforbindelse med
T-centralen och Centralstationen. Uppgangen for Station City var
planerad att ligga 1 Orgelpipan 5 pa Klarabergsgatan. Tomtrétten
till Orgelpipan 6 var upplaten till Folksam men saldes under
projektets géng till Jernhusen. Efter manga turer om stationens
placering byggdes Station City delvis under byggnadsverket
inom tomtrétten Orgelpipan 6 i korsningen av Vasagatan och
Klarabergsgatan. I samband med detta utvecklades hela tomt-
ritten och fick en storre och hogre byggritt.

Hela Citybanan ir 1 princip avgransad med tredimensionell
fastighetsbildning. Citybanan och Orgelpipan 6 har varit tva
separata projekt men slutredovisas tillsammans hér.
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Citybanan

I mars 2005 gav regeringen tillatlighet att bygga och driva
Citybanan. Banverket (nuvarande Trafikverket) hade
huvudansvaret for genomforandet av projektet och Stockholms
stad och Stockholms léns landsting (nuvarande Region
Stockholm) forklarade sig vara beredda att bidra till
finansieringen av genomforandet av Citybanan. Staden,
Banverket och Stockholms l4ns landsting traffade i mars 2005 en
principdverenskommelse om forutsédttningarna for finansiering av
Citybanan. Principoverenskommelsen foljdes upp med ett
samarbetsavtal mellan parterna i juni samma ar.

Kommunfullmédktige 1 Stockholm beslot 2006 att godkdnna
genomforandeavtal for Citybanan mellan Banverket, Stockholms
lans landsting och Staden rorande genomférande och finansiering
av Citybanan. Staden skulle genom medfinansieringen bidra till
projektets genomforande. Darutover gavs markndmnden
(nuvarande exploateringsnamnden) i uppdrag att triffa erforder-
liga tillaggsavtal till genomforandeavtalet. Genomforandeavtalet
kompletterades dels 2008 med tillaggsavtal 1 som togs upp i
Kommunfullméktige och dels 2010 med tillaggsavtal 2 som togs
upp 1 Exploateringsnimnden.

Syftet fran stadens sida med genomforandeavtalet och de tva
foljande tilldggsavtalen var dels att bidra till finansiering for
stationerna, dels att hjélpa till att praktiskt 16sa stationsfrdgorna
for Citybanan. Tilldggsavtal 2 syftade sdrskilt till att fa till en
samlad stationslosning for Station City som fick sin slutliga
placering inom Orgelpipan 6.

Flera beslut och redovisningar har skett i olika nimnder under
projektets gdng. Bland annat beslutade Exploateringsndmnden
2008 om avtal, markanvisning mm géllande Orgelpipan 6.
Exploateringsnimnden och Trafik- och Renhéllningsndmnden
godkinde 2011-03-17 en ldgesredovisning géllande
cykelparkering och 2011-05-19 godkdnde samma namnder
program for dterstdllande av torget Odenplan. Trafikndmnden och
kommunfullmiktige tog genomfdrandebeslut géillande
aterstéllande efter Citybanan och byggande av cykelbanor pa
Torsgatan under 2017.
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Orgelpipan 6

Orgelpipan 6 dr den tomtrétt i City uppléten till Jernhusen inom
vilken Station City slutligen delvis placerades. Trafikverket
overforde byggnadsvolymer som behdvdes till Station City fran
Orgelpipan 6, Staden blev ersatt av Trafikverket da
tomtrattsintidkterna minskade p.g.a. detta. Mindre delar av volym-
erna kom 1 ett senare skede tillbaka till tomtrétten och Staden
aterbetalade en del av pengarna och kunde 6ka tomtréttsavgilden
1 motsvarande mén. I samband med byggandet av Station City
revs byggnaden ovan mark och den byggdes upp igen med en
storre volym. Exploateringsdverenskommelse om detta var uppe 1
exploateringsndamnden 2015 med efterfoljande genomforande-
beslut pa delegation.

Projektbeskrivning och genomforande

Citybanan

Trafikverket har varit den part som byggt hela Citybanan. De
paborjade arbetet redan 2006-2007 men officiellt togs det forsta
spadtaget 2009. Citybanan blev férdig och togs i bruk sommaren
2017. Tidplanen som overenskoms 1 tilldggsavtal 1 holls.

Staden skulle vara delfinansiér av stationerna och dven upplata
mark (utrymme) till anldggningen, d.v.s. bade sjélva tunneln och
etableringsytor ovan jord. Staden skulle dven verka for att
erforderliga beslut fattas och aktivt delta i samarbets-
organisationen. Stadens gator skulle anpassas for bygg- och
erséittningstrafik.

Byggandet av Citybanan innebar att manga ytor av stadens
allménna plats anvindes under byggtiden. Trafikverket skotte det
mesta av aterstdllandet av ytorna efter avetablering. Staden och
dess invanare har under byggandet av Citybanan paverkats av
byggandet pa olika platser runt om i staden. Bland annat
paverkades Torsgatan av byggandet och anvdndningen av
Citybanans arbetstunnel. Trafikkontoret aterstéllde efter
Trafikverkets arbeten pd Torsgatan da gatan skulle omgestaltas.
Pa Odenplan byggdes en helt ny station for pendeltaget med
ingédngar. Trafikverket hade ett arbetsomrdde vid Odenplan som
upptog stora delar av torgytan under dren 2010-2014. Fran hosten
2014 o6ppnade torgytan succesivt upp for allménheten vartefter
Trafikverket aterstillde platsen. Hela torgytan dppnades slutligen
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upp 2015-2016. Vid Soder Mélarstrand hade Trafikverket ett
stort arbetsomrade for anslutning av sdnktunneln under
Riddarfjérden till berget under S6dermalm. Aterstillningen var
klar under 2015-2017. I Fatbursparken pa S6dermalm hade
Trafikverket sedan 2010 en etablering som upptog hela véstra
delen av parken. Etableringen var dels for bygget av Citybanan
men dven for dverddckning av befintliga stambanan vilket ar
reglerat 1 separat avtal mellan Trafikverket och exploaterings-
kontoret. Fatbursparken r ett separat projekt och slutredovisas
efter att det dr genomfort.

I genomforandeavtalet for Citybanan reglerades byggande av
cykelgarage i nérheten av de tre stationerna (Odenplan, City,
Sodra Station). Cykelgaragen ingar som en del 1
medfinansieringen. I ett tjinsteutldtande i trafikndmnden fran
2011 prioriterades cykelparkeringar vid Odenplan och S6dra
station framfor cykelgarage vid Station City. I det fortsatta
arbetet har dven cykelgarage vid Sddra station utgétt till forman
for garaget vid Station Odenplan. Cykelgaraget vid Odenplan
invigdes 2016. Cykelgaraget skots och driftas av trafikkontoret
och Stockholm Parkering.

Orgelpipan 6

For att Station City skulle komma till stdnd har Staden under aren
lagt ner ett stort arbete pa avtal och forhandlingar sérskilt
géllande stationslosningarna. Uppgéngen for Station City var
planerad att ligga 1 Orgelpipan 5. Déarefter gjordes projektet om
och Station City hamnade delvis under Orgelpipan 6. Dérfor
godkinde Exploateringsndamnden under 2010 tilldggsavtal nr 2
till genomforandeavtal samt samarbetsavtal avseende utveckling
av Orgelpipan 6. Platsen dr fastighetsrittsligt en av de mest
komplexa 1 hela Stockholm och det har varit flera parter att
komma G6verens med. Byggnaden pé Orgelpipan 6 har till f61jd av
projekt Citybanan rivits och byggts upp stérre och hogre.
Byggnadsverket innehaller forutom Station City dven butiker,
hotell och bostéider. Arende om dverenskommelse exploatering
togs 1 exploateringsnimnden 2015 och efterfoljande
genomforandeavtal togs pa delegation.
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Maluppfyllelse

Citybanan

Milet for Citybaneprojektet var att 16sa kapacitetsproblemen for
pendeltagstrafiken genom att leda ner dessa genom centrala
Stockholm i separata tagtunnlar. Detta skulle ge positiva effekter
for jarnvégstrafiken i stora delar av landet och framja regional
utveckling och tillvixt 1 Médlardalen. Nya stationsldgen i
Stockholms centrala delar skulle stdrka kommunens utvecklings-
mojligheter och forbittra trafiksituationen i innerstaden.

Stadens medfinansiering syftade till att bland annat mdjliggora
stationerna i Citybanan. I samband med tilldggsavtal 2 forklarade
Staden att forldggningen av Station City inom Orgelpipan 6
skulle ge en tydligare anslutning mellan Citybanan, tunnelbanan
och Centralstationen och ge en generdsare utrymmesstandard. I
samband med detta skulle man kunna utveckla Orgelpipan 6 och
skapa mervirden bade stadsbyggnadsmadssigt, funktionsmassigt
och ekonomiskt.

Citybanan har inneburit att pendeltagen fatt nya separata spar
genom Stockholm. Detta har medfort att kapaciteten for sa vil
pendeltagstrafik som regional- och fjarrtagstrafik har kunnat 6ka.
Mgjligheter till mer kollektivtrafik ger chans till minskat
bilakande.

Byggandet av Station City 1 ldget under Orgelpipan 6 har
inneburit en god mdjlighet till vdl fungerande byten mellan
trafikslag i centralstationsomradet (tag, pendeltdg, tunnelbana och
sparvagn). Den helt nya pendeltdgsstationen vid Odenplan har
inneburit att nya resvagar och bytesmojligheter har uppstatt i
Vasastaden. Aven en attraktiv miljo for stadsutveckling har
tillskapats. Det offentliga rummet vid torget har fétt en ny
gestaltning.

Orgelpipan 6

De mal som uttrycktes vid exploateringséverenskommelse och
genomforandebeslut for Orgelpipan 6 var bland annat att
projektet skulle bidra positivt till utvecklingen i city. Projektet
skulle ocksé ge forutsdttningar for en utdkad kollektivtrafik och
bidra med mer hotell och bostédder. Malen uppfylldes.
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Ekonomi

Investering Citybanan
De sammanlagda bokforda utgifterna for staden uppgér till
1202 mnkr. Utgifterna avser framst bidrag till medfinansiering.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
genomforandebeslut/re
viderat
genomférandebeslut

Medfinansier- 1105 mnkr 890 mnkr plus index 0 kronor

ing (dvs 1105 mnkr) (Utbetalt
enl avtal)
Péaverkan pa 47 mnkr 85 mnkr plus index -38 mnkr
lanets plus index
kollektivtrafik (Utbetalt
faktiska
kostnader)

Utover medfinansiering har staden haft kostnader om 50 mnkr
som lopande vidarefakturerats till Trafikverket. Intédkterna fran
Trafikverket har varit 46,5 mnkr samt 3,4 mnkr som
nettoersittning for rivna byggnader, d.v.s. en total intdkt om 49,9
mnkr. Allt enligt genomforandeavtalets bestimmelser. Staden har
dven fatt en nettoerséttning fran Trafikverket om 8,5 mnkr
(forsdljning om 15,4 mkr och ett forvérv om 6,9 mnkr) for
volymerna som togs till Station City. Detta motsvarar uteblivna
kapitaliserade tomtrittsavgilder for Orgelpipan 6 om samma
belopp. Aven detta var i enlighet med genomférandeavtalet och
dess tillaggsavtal som syftade till att staden skulle féorhandla och
bidra till I6sningen av samordningen av stationerna.

Investering Orgelpipan 6

De sammanlagda utgifterna uppgér till 6 mnkr. Utgifterna avser
frdmst administration (avtalsforhandling) och allmén plats
projektering (Vasagatan).

Marken har upplatits med tomtrétt.
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Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
genomforandebeslut/re
viderat
genomférandebeslut
Allmén plats 2 mnkr 2,1 mnkr -0,1 mnkr
kvartersmark 4 mnkr 4,1 mnkr -0,1 mnkr
Total 6 mnkr 6,2 mnkr -0,2 mnkr
investerings-
utgift

Nuvérdet av 6kade tomtrattsavgéilder uppgick till 21 mnkr.

Drift Orgelpipan 6

Projektet ger inte négra tillkommande driftskostnader.

Kapitalkostnaderna! uppgér till 0,5 mnkr per ér och intikterna for
tomtréttsavgilder till 0,7 mnkr per ar.

Riskfaktorer

De risker som identifierades vid beslutet av genomforandeavtalet
var tekniska risker sdsom grundvattenpaverkan och risker vid
sjdlva byggandet, ekonomiska risker i form av att index-
upprakningen av stadens ekonomiska bidrag skulle paverkas samt
risken att projektet skulle dra ut i tid p.g.a. 6verklaganden m.m.

I beslutet padpekar man dven att det offentliga rummet skulle
paverkas och begrinsas av etableringsomraden, att oljud skulle
uppstéd vid byggandet och att tunnelbanan tidvis skulle paverkas
kraftigt med langa avstingningar.

Milsittningen i tilldggsavtal 1 om trafikstart 2017 holls, index
okade till viss man, grundvattennivén kontrollerades i hela staden
med grundvattennivaror. Det offentliga rummet paverkades under
byggtiden av avstdngningar, bullrande arbeten pagick tidvis
under byggtiden och tunnelbanan stingdes periodvist av. Allt
enligt forutsdgelserna.

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.
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