Utlatande 2005:95 RI || (Dnr 311-1505/2005)

Exploatering av omrade vid Norra Bantorget for

bostéader, kontor och hotell
Hemstéllan fran gatu- och fastighetsnamnden
Villkorat av kommunfullmaktiges godkénnande senast 30 juni 2005

Kommunstyrelsen foresldr kommunfullmaktige bes uta foljande

1

2.

Genomforande av exploatering av omréde vid Norra Bantorget
omfattande investeringsutgifter om 213 mnkr godkanns.
Overenskommelser med Jernhusen Stationer AB, Jernhusen
Fastigheter AB och Oyer Invest AS godkanns.

Gatu- och fastighetskontoret bemyndigas av gatu- och
fastighetsnamnden att tréffa avtal med Skanska fastigheter AB om
uppl&telse med tomtratt for kontorsandama och med Skanska Mark-
och Exploatering AB om forsadljning av mark for bostadsandamal.
Investeringsutgifterna for & 2005-2007 far rymmas inom gatu- och
fastighetsndmndens investeringsplan for 2005 med inriktning for
aren 2006 och 2007.

Finansiering av investeringsutgifter for efterfoljande ar far beaktas
vid uppréttande av kommande investeringsplaner.

Finansiering av drift- inklusive kapitaltjanstkostnader fér gatu- och
fastighetsnamnden och Norrmalms stadsdelsnamnd far beaktas vid
uppréttandet av gatu- och fastighetsndmndens respektive
stadsdel snémndens budgetar.

Protokollet i detta &rende forklaras omedelbart justerat med hansyn
till pagdende exploateringsarbeten.




Foredragande borgarradet L eif Ronngren anfor foljande.
Arendet

Gatu- och fastighetsndmnden har den 5 april 2005 for sin del godként
genomforande av exploatering av omrade invid Norra Bantorget omfattande
investeringsutgifter om 180 mnkr. N&mnden har dessutom godként tre
overenskommelser med intressenter i omradet samt bemyndigat gatu- och
fastighetskontoret att harutover traffa ett avtal om tomtréttsupplatelse och ett
avtal om forsdljning av mark. Samtliga dessa bedut understdlls nu
kommunfullméktige for godké&nnande.

| samrad mellan stadsledningskontoret och gatu- och fastighetskontoret har
uppréttats en investeringskalkyl i I6pande prisnivd, som omfattar stadens
investeringsutgifter for totalt ca 213 mnkr. Exploateringsunderskottet per
ekvivalent lagenhet berdknas uppga till ca 396 tkr. Enligt uppgift brukar
underskottet uppga till storleksordningen 400-500 tkr per lagenhet i
innerstaden och vardet for Norra Bantorget hamnar strax under denna niva

Resultatpdverkan pa stadens |opande ekonomi & positiv eftersom
intakterna  fran tomtrattsavgélder vasentligt  Gverstiger  drift-  och
kapitalkostnaderna respektive ar. Vidare berdknas uppkomma en reavinst av
markforsaljning med ca 40 mnkr & 2006. For Norrmams stadsdelsnamnd
beraknas en arlig negativ driftpaverkan med ca 0,5 mnkr.

| &endet har &ven belysts risker och osdkerhetsfaktorer for
investeringsprojektet. Andrade tekniska, tidsmassiga och ekonomiska
forutsittningar  kan  paverka det  ekonomiska  resultatet  men
overslagsberakningar visar att dettainte torde fa sa stor omfattning att det &r av
vasentlig betydelse for genomfdrandebes! utet.

Remisser

Arendet har for beredning remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret anser att exploateringen pa Norra Bantorget ger ett
tillskott i bostadsbyggandet och en forbéttring av stadsmiljon varfor
stadsledningskontoret  tillstyrker att kommunfullméktige beslutar att
investeringen far genomféras pa st som framgdr i detta &arende.
Investeringsutgifterna forutsdits finansieras i bedutad och kommande
investeringsplaner fOor gatu- och fastighetsndmnden och kapital- och



driftkonsekvenserna forutsétts inrymmas i kommande budgetramar for gatu-
och fastighetsnamnden respektive Norrmalms stadsdel sndmnd.

Nettonuvéardet av utgifter/inkomster (inklusive fdrsdljningsinkomster,
tomtrattsavgader och driftkostnader) fr.o.m. 2005 berdknas uppga till ca +531
mnkr. Detta motsvarar ett nettonuvérde om ca +987 tkr per ekvivalent
lagenhet, vilket &r ett mycket gott ekonomiskt utfall jamfért med vad som
brukar uppnasi andra projekt.

Anledningen & att staden med forhdlandevis begrénsade
investeringsutgifter hér kan tillskapa utrymme for kommersiella fastigheter,
som genererar betydande intakter fran tomtréttsavgalder. Darutéver erhdls
inkomster fran forsaljning av mark for bostader.

Mina synpunkter

Antligen kan kommunfullmaktige, efter sex &r, i och med detta &ende fatta
beslut om en positiv helhetslosning for Norra Bantorget. Omradet har sedan
lange upplevts som en undanskymd cirkulationsplats for bilar och bussar. Nu
blir det en trygg och vacker plats som i sin nya utformning blir ett gott tillskott
i var stadsmiljo. Samtidigt kommer kvartersstrukturen att brytas ned genom
skillnader i det arkitektoniska uttrycket i fasaden sd att den anpassas till
befintlig bebyggelse i Vasastaden. | de nedre planen skapas forutsattningar for
ett levande gatuliv genom att tilléta lokaler. Det gamla stationshuset sparas och
framfor bildas ett nytt torg, Lilla Bantorget.

| omradet kommer totalt 120 Iagenheter att byggas, vilka kommer att ingdi
kommunfullméktiges ambiticsa mal om att bygga 20 000 bostader innan
utgangen av 2006. De &r fordelade pa 50 hyresrédtter och 70 bostadsrétter,
vilket dven innefattar tva gruppbostader. Det kommer &ven att uppforas ett
hotell som blir ett vdlkommet tillskott i turist-, néjes- och konferensstaden
Stockholm. Dessa tre kvarter kommer att stérka torgbildningen kring Norra
Bantorget, vilket ytterligare forbéttrar den stadsméssiga miljon i denna
stadsdel.

For att genomfdra detta projekt krévs att befintliga verksamheter langs
bangarden evakueras och att panncentralen, bensinstationen och den fore detta
busstationen Rotundan rivs dler flyttas.

Norra Bantorgsparken kommer att totalupprustas och byggas om med
inspiration fran engelsk parkutformning. Det blir ny tradplanering med
marktéckande perenner i mitten omgiven av stora grésytor samt ny belysning.
De historiska delarna med Brantingmonumentet, det diagonala gangstraket och



terrassen bibehdlls. Palmemonumentet kommer att finnas kvar men flyttas
nérmare L O-borgen.

Projektet vid Norra Bantorget kommer &ven att bli ekonomiskt positivt for
staden, da de kommersiella fastigheterna kommer att ge intékter i form av
tomtrattsavgalder. Staden far &ven inkomster fran forsdljning av mark for
bostader samtidigt som investeringsutgifterna & forhallandevis begransade.

Bor gar r ddsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets forsl ag.

Reservation anfordes av borgarréden Kristina Axén Olin, Sen Nordin och
Mikael Soderlund (allam) enligt foljande.

Vi foresd & kommunstyrel sen foresla kommunfullmaktige besl uta att
1. delvis godkénna foredragande borgarréds forslag till beslut
2. sdljamarkentill exploattren for kontorsfastigheten samt
3. dérutdver anforaféljande.

Det & positivt att de utvecklingsidéer och det arbete den forra borgerliga majoriteten
initierade med Norra Bantorget fortsétter.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmaktige besluta féljande
1. Genomforande av exploatering av omrade vid Norra Bantorget

omfattande investeringsutgifter om 213 mnkr godkanns.

2. Overenskommelser med Jernhusen Stationer AB, Jernhusen
Fastigheter AB och Oyer Invest AS godkanns.

3. Gatu- och fastighetskontoret bemyndigas av gatu- och
fastighetsndmnden att tréffa avtal med Skanska fastigheter AB om
upplételse med tomtrétt for kontorsandamal och med Skanska Mark-
och Exploatering AB om forsaljning av mark for bostadsandamal.

4. Investeringsutgifterna for & 2005-2007 far rymmas inom gatu- och
fastighetsnamndens investeringsplan for 2005 med inriktning for aren
2006 och 2007.

5. Finansiering av investeringsutgifter for efterféljande ar far beaktas vid
uppréttande av kommande investeringsplaner.

6. Finansiering av drift- inklusive kapitaltjénstkostnader fér gatu- och
fastighetsnamnden och Norrmams stadsdelsnamnd far beaktas vid
uppréttandet av gatu- och fagtighetsnamndens respektive
stadsdel snémndens budgetar.



7. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat med hansyn till
pagdende expl oateringsarbeten.

Stockholm den 11 maj 2005

Pa kommunstyrel sens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Leif Ronngren
Anette Otteborn

Reservation anfordes av Kristina Axén Olin, Sen Nordin och Kristina
Alvendal (alla m) med hanvisning till reservationen av (m) i borgarrdds-
beredningen.



ARENDET

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 5 april 2005 att godkénna
kontorets fordlag till beslut enligt féljande.

1

Gatu- och fastighetsnamnden godkdnner for sin del i &rendet
foreliggande Overenskommelser med Jernhusen Stationer AB, Jernhusen
Fastigheter AB och Oyer Invest AS och hemstdler hos
kommunfullmaktige att fullmaktige senast den 30 juni 2005 godkénner
dem och bemyndigar kontoret att vidta erforderliga atgarder for
genomfdrandet.

Namnden bemyndigar kontoret att tréffa avtal med Skanska Fastigheter
AB om upplatelse med tomtrétt for kontorsandama och med Skanska
Mark och Exploatering AB om forséljning av mark for bostadsandamdl
och hemstdller hos kommunfullméktige att fullmaktige senast den 30
juni 2005 godkénner beslutet och bemyndigar kontoret att vidta
erforderliga dtgarder for genomférandet.

Namnden godkénner investeringsutgifter om 15 mnkr for utforande av
provisorisk trafikomléggning m m invid Norra Bantorget och
ombyggnad av Torsgatan (delen Lokstallsgatan - Sabbatsbergsvagen).
Namnden godkadnner for sin del investeringsutgifter om 180 mnkr for
genomforande av exploatering av omrade vid Norra Bantorget.
Namnden understéller beslutet kommunfullmaktige for godkannande.
Bedut i drendet justeras omedelbart med héansyn till planerade
exploateringsarbeten.

Reservation anférdes av Sten Nordin (m), Berthold Gustavsson (m), Anna
Werséll (m), UIf Frideback (fp), Martina Lind (fp) och Mats Rosén (kd) till
forman for eget fordag till beslut enligt foljande.

Gatu- och fastighetsndmnden bed utar att

1.
2.
3.

delvis godkénna kontorets forslag till beslut,
sdljamarken till exploattren for kontorsfastigheten samt
dérutdver anforafoljande

Det &r positivt att de utvecklingsidéer och det arbetet den forra borgerliga majoriteten
initierade med Norra Stationsomrédet fortsitter.



Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutldtande, daterat den 18 februari 2005,
har i huvudsak féljande lydelse.

Gatu — och fastighetskontoret bestdllde i samréd med nuvarande Jernhusen Fastigheter
AB (f d SJ Fastighetsdivisionen), efter en idé av Skanska AB, 1999-09-06 en
planutredning for ett omréde langs jarnvagen vid Norra Bantorget for kontor, hotell
och bostader. En utbyggnad av Norra Bantorgsomrédet far inte forhindra en eventuell
framtida Gverdackning av bangdrdsomrédet. Stadsbyggnadsnamnden beslét den 3
februari 2000 att pdborja planarbete med programsamréd for Norra Bantorgsomrédet i
enlighet med stadsbyggnadskontorets startpromemoria med forslag till program for
planléggning.

Gatu- och fastighetsnamnden beslét den 11 april 2000 att markanvisa kvarteren
langs Torsgatan (numera del av fastigheten Norrmalm 1:129) till Skanska AB for
uppférande av bostéder och kontor. Den 13 juni 2000 bedét ndmnden om
markanvisning till AB Familjebostéder for hyresbostéder i hotellkvarteret mot Norra
Bantorget.

Den 3 december 2002 besl 6t namnden om markanvisning till Oyer Invest AS (gt
av finansmannen Arthur Buchardt) for uppforande av hotell. Det hotellprojekt som
forst redovisades ansdg stadsbyggnadsnamnden inte passa in i miljon utan fordaget
har  bearbetats. Efter  bearbetning godkdndes detaljplaneforslaget av
stadsbyggnadsnamnden den 9 december 2004 vad avser bostéderna och kontoren.
Omréadet for hotellet undantogs da namnden ville ha en ytterligare bearbetning av
hotellfasaden. Den 10 februari 2005 redovisade stadsbyggnadskontoret ett sidant
bearbetat forslag for ndmnden, som bordlade drendet.
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Detaljplaneforeslaget innehdller nya kvarter med byggrétter for kontor i zonen narmast
bangardsomrédet samt bostader och hotell mot intilliggande gator. Bottenvaningen
mot gatan medger handel. Marken under del av Torsgatan och Ostra Jarnvagsgatan fér
byggas under med garage. Expeditionshuset, som & byggnadsminne férses med
skyddshestdmmel ser fér bevarande.

Planforslaget forutsdtter att en gemensam tillfart ordnas till kontorsfastigheten vid
Ostra Jarnvagsgatan och hotellet och AB Familjebostéaders bostadshus.

Entréplatsen vid Expeditionshuset forutsétts bli en gemensamhetsanléggning for
angdring m m fér de kringliggande fem fastigheterna.

Planforslagets genomférande forutsétter rivning av panncentralen vid bangérden
samt befintlig bensinstation. Aven den f d busstationen rivs eller flyttas till ett lage
inom parken vid Norra Bantorget. Planen innehdller byggrétt harfor.

Planforslaget innehdller ca 40.000 kvm kontor, ca 25.000 kvm hotell och ca
12.000 kvm bostader. Antalet nya parkeringsplatser i 1-2 vaningsgarage & totalt ca
540.



Overenskommel se med Jernhusen Sationer AB

Jernhusen har tréffat avtal med NCC om forsdjning av mark vid Ostra
Jarnvégsgatan/Kungsbron for uppférande av ett kontorshus. Avtalet &r villkorat av att
ny detaljplan for andamélet antas. Ostra Jarnvégsgatan byggs under med tva
garagevaningar.

Staden och Jernhusen byter mark s att staden erhdller den mark som enligt
planforslaget behtvs for hotellbygget och Skanskas kontorshus. Jernhusen erhdller det
utrymme under Ostra Jarnvagsgatan som enligt detaljplaneforsiaget skall vara garage.
Néagon mellangift vid markbytet skall inte utga.

Stockholms Stads Perkerings AB for forhandlingar med NCC om att driva
parkeringsanl &ggningen.

For dverenskommel sens ndrmare innebord hanvisastill bilaga 1.

Overenskommelse med Jernhusen Fastigheter AB

Jernhusen Fastigheter AB  &ger fastigheten Norrmam 5:4 (Det Q-betecknade
Expeditionshuset). Forslaget till dverenskommelse innebédr att bolaget tillsammans
med 6vriga presumtiva tomtréttshavare/fastighetsgare skall svara foér anléggandet,
drift och underhdll av entreplatsen invid dessa fastigheter (Platsen framfor
Expeditionshuset).

For dverenskommel sens nérmare innebdrd hanvisas till bilaga 2.

Overenskommelse med Oyer Invest AS

Enligt fordaget till dverenskommelse med Oyer Invest AS (gt av finansmannen
Arthur Buchardt) skall staden med tomtratt uppl&ta mark for uppforande av ett hotell.
Upplételsedagen skall i tomtréttsavtalet bestammeas till ett kvartalsskifte som infaller
senast sex manader efter det att erforderlig fastighetsbildning vunnit laga kraft. Den
forsta avgaldsperiodens langd skall vara 15 &. Under de tva forsta &ren skall ingen
avgald utgd. Under &ren 3-6 skall avgélden vara ca 6 mnkr per &r. Under &ren 7-15
skall avgdden vara ca 15 mnkr per a. For 6verenskommelsens narmare innebord
hanvisastill bilaga 3.

Overenskommelse med AB Familjebostader

Kontoret avser att inom ramen Kkontorets delegation upprétta fordag till
Overenskommelse med AB Familjebostéder for uppférande av ett hyresbostadshus om
ca 50 lagenheter inklusive en gruppbostad. For den forsta tiodrsperioden skall den
arliga avgélden utgd med belopp som kommunfullmaktige bestammer.



Overenskommelser med Skanska Fastigheter AB och Skanska Mark- och
Exploaterings AB

Overenskommelser med Skanska har inte hunnit uppréttas. Kontoret foresar att
ndmnden bemyndigar kontoret att tréffa Gverenskommelser med Skanska Fastigheter
AB om upplatelse med tomtrétt for kontorsandama av ca 16 000 m2 och forsajning
av en fastighet till Skanska Mark- och Exploaterings AB for ca 70 hyresbostéder
inklusive gruppbostad.

Tomtréttsavgalden for kontoren blir med utgéngspunkt frén angivet apris (630
kr/m2 ljus ekvivalent BTA) vid markanvisningen ca 10 mnkr. Avgadlden kan dock
komma &t reduceras nagot beroende pa hur forhdllandet mellan ljusa och morka ytor
blir.

Bostadsfastigheten forutsitts kunna siljas for ca 60 mnkr med utgéngspunkt frén
vid markanvisningen angivet & prisom 8 000 kr/m2 BTA.

Konsekvenser

-ekonomiska

Blivande marknamnden/-kontoret

Stadens utgifter mnkr

Utredningar inklusive administration 15
Evakueringar mm 5
Rivning av Rotundan 2
Marksanering 20
L edningsoml&ggningar och gatuarbeten 100
Norra Bantorgsparken 18
Diverse och of drutsett 20
Summa 180

Blivande trafiknamnden/- kontoret

Stadens utgifter mnkr
Trafikprovisorier mm 8
Torsgatan, upprustning pa delen Lokstallsg.-Sabbatsbergsvagen 6
Ofdrutsett 1

Summa 15




Blivande marknamnden/- kontoret

Stadens inkomster mnkr
Avgé dsunderlag hotell 230
Avgéaldsunderlag bostéder (AB Familjebostéader) 20
Avgéaldsunderlag kontor (Skanska) 190
Markvérde bostéder (Skanska— bostadsrétt) 60
Summa 500
-miljo

Den trasiga och trista miljon vid bangérdsomrédet utvecklastill en fin stadsmiljo.

-maluppfyllelse
Bostéder, kontor och hotell tillskapas och den yttre miljén forbéttras.

- ndringsliv och jobb i regionen

Exploateringen breddar hotellndringen m m samt ger jobb under byggtiden.
-kompensation for ianspraktagen gronyta

Norra Bantorgsparken ges en ny utformning med en mer sammanhallen gronstruktur.
-tillgénglighet

Stadens mal for tillganglighet forutsatts uppfyllas.

-paverkan p& barn

Né&gon negativ paverkan pabarn kan inte pavisas.

Genomforande

Trafik

Torsgatan mellan Lokstalsgatan och Norra Bantorget, Norra Bantorgsparken samt
gatorna som omger parken samt dven Ostra Jarnvagsgatan kommer att genomga
ombyggnader. Detta kommer att ske i olika etapper i andutning till planerad
bebyggel se.

Trafikforingen kommer i princip att ske pa sammavis som idag. Det som forandras
ar Torsgatans strackning pga exploateringen vid Norra Bantorget. Trafiken runt Norra
Bantorget kommer att ske enkelriktad som idag men forandras pé s vis att motriktad



busstrafik kommer att framforas i Vasagatan mellan Barnhusgatan och Olof Palmes
Gata.

Den forsta delen av Torsgatan som byggs om & vid Bonnierhuset mellan
L okstallsgatan och Sabbatsbergsvagen. Ombyggnaden planeras ske &ren 2006- 2007.

Mellan Sabbatsbergsvédgen och Barnhusbron kommer det att dréja med
gatuombyggnader pga att en arbetstunnel for Citytunneln kommer att byggas och vara
i drift mellan 2005 och 2011. Arbetstunneln skall plomberas efter det att Citytunnlen
tasi drift 2011.

Gatuombyggnader vid exploateringen av Norra Bantorget och Ostra Janvagsgatan
ar beréknat att ske under perioden 2005-2008.

Bebyggelse

Exploateringen av bebyggelsen forutsétter att trafiken tillfaligt Iaggs om. | en forsta
etapp fors trafiken i kanten p& Norra Bantorgsparken runt hotellet och
Familjebostaders bostadshus. | samband hérmed gors viss provisorisk omlaggning av
elledningar och byggande av tillféliga nétstationer. N& denna etapp & klar kan
sanering efter Shells bensinstation pa& hotelltomten goras och déarefter kan
schaktarbetena for hotellet starta.

For att kunna bygga Familjebostdders bostadshus och Skanskas kontor och
bostéder méste tva stora bréddavioppsledningar byggas om. Denna etapp innefattar
aven omléggning av €, tele, gas m m. | samband hérmed iordningstélls gatorna
exklusive ytskikt m m.

En forsta forutsdttning for exploateringen & att detaljplanen antas och vinner laga
kraft. Har & det nddvandigt att den del som omfattar hotellfastigheten snarast fors
vidare fér godké@nnande och antagande.

NCC planerar att starta sitt kontorsbygge i juni 2005. Med en planerad byggtid om
catre & kan huset varainflyttningsklart till sommaren 2008.

Oyer Invest AS (Arthur Buchardt) vill komma igang under augusti 2005. Med en
byggtid pa catvar &r hotellet fardigt till hosten 2007.

AB Familjebostdder kan med hansyn till ledningsomlidggningar och rivning av
Rotundan inte fa full tillgang till sin fastighet forran till sommaren 2006. Bostadhuset
beréknas vara inflyttningsklart till hosten 2007.

Skanska kan fatillgang till sitt omréde augusti 2005. Med en byggtid pa ca tva och
ett halvt & kan kontoret och bostaderna varainflyttningsklaratill sommaren 2008.

Nedan redovisas en ungeférlig tidplan for arbetena.

Tidplan

8 mars 2005 Genomfdrandebeslut och avtal i GFN
mars 2005 Detaljplan antas av KF

mars- maj 2005 Trafikprovisorier m m

mars- juli 2005 Rivning och sanering av bensinstation



april- maj 2005

juni 2005

juni 2005- juni 2006
juni 2005 - juni 2008

aug. 2005 - aug. 2007
sept. - oktober 2005
nov. 2005- aug. 2007
aug 2005- april 2008

Rivning av Jernhusens/NCCs panncentral
Genomforandebeslut och avtal | KF
Ledningsomléggningar mm

Byggande av NCCs kontorshus och
iordningstéllande av Ostra Jarnvagsgatan
Byggande av hotellet

Rivning av Rotundan

Byggande av Familjebostéders bostadshus
Byggande av Skanskas bostads- och kontorshus

2006- 2007 Ombyggnad av Torsgatan pa delen mellan
L okstallsgatan och Sabbatsbergsvagen

2008 Féardigstéllande av Entréplatsen vid
Expeditionshuset

2008-2009 Fardigstédllande av gator och ombyggnad av
Norra Bantorgsparken

Kontorets férslag/synpunkter

Allmént

Kontoret anser i likhet med stadsbyggnadskontoret att det & angelget att miljon kring
Norra Bantorget forbattras. Genom den planerade exploateringen av omrédet tillskapas
efterfrégade bostader, kontor och hotell.

Ekonomi

Genom de foresagna tomtréttsuppldtelserna och markforsdljningen har  staden
inkomster om ca 500 mnkr. Exploateringsutgifterna uppgdr sammantaget till ca 180
mnkr. Exploateringen ger sideles ett dverskott pa ca 320 mnkr, vilket kontoret anser
vara acceptabelt. Expertrédet avser behandla drendet vid sitt sammantréde den 28
februari 2005. Harutover har staden utgifter om ca 15 mnkr fér ombyggnad av
Torsgatan mellan Lokstallsgatan och Sabbatsbergsvagen samt for trafikprovisorier m
m.

Investeringsplan

Erforderliga medel behdver tas i ansprék under perioden 2005-2009 enligt nedan
redovisade sammansta Ining.

Tidigare under planédrendets gang forbrukade medel for evakueringar, utredningar
m m uppgdr till ca 10 mnkr. Detta har redovisats for namnden i sarskild ordning.



Kommunalainvesteringar (Markkontoret) 2005-2009 mnkr

2005 | 2006 2007 | 2008 |2009 |Summa
Utredningar inkl adm 3 3 3 3 3 15
Evakueringar 5 5
Rivning av Rotundan 2 2
Marksanering 10 10 20
Ledningsomléggningar | 35 40 10 15 100
och gatuarbeten
Norra Bantorgsparken 18 18
Diverse och of brutsett 10 10 20
Summa 55 53 3 23 46 180
Kommunalaivesteringar (Trafikkontoret) 2005-2009 mnkr

2005 | 2006 2007 |[2008 |2009 |Summa
Trafikprovisoriermm |9 9
Torsgatan, ombyggnad 6 6
pa delen Lokstallsgatan
— Sabbatsbergsvégen
Summa 9 6 15
Driftsbudget

Exploateringen av Norra Bantorgsomrédet beddéms inte f& ndgon ekonomiskt pétaglig

effekt pa driftskostnaderna for staden.

K apitaltjanstkostnaderna beddms uppga till ca 13 mnkr varav huvuddelen 10,7
avser ranta och avskrivning for investeringar i allmén platsmark, dvs gator, parker m

m.

Risker och oséker hetsfaktorer

En exploatering enligt detta tjansteutldtande forutsitter att detaljplanen inklusive
hotelldelen antas och vinner laga kraft snarast. Vidare att erforderliga besut fattas av
namnder och fullméaktige. En osakerhet &r vidare om rivningslov for Rotundan erhalles
utan ndgra krav pa flyttning/nyuppforande. Eventuella krav fran Banverket i samband

med byggandet invid bangérdsomrédet kan medféra férseningar/fordyringar.




REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsedningskontoret.

Stadsledningskontorets tjansteutldtande, daterat den 18 april 2005, har i
huvudsak féljande lydel se.

Sammanfattning

Planutredning har gjorts for ett omréde langs jarnvagen vid Norra Bantorget for
kontor, hotell och bostéder. Mark fér byggnation frigérs genom koncentration av
trafikytor. Gatu- och fastighetsndmnden har godként tre dverenskommelser med
intressenter i omrédet samt bemyndigat gatu- och fastighetskontoret att harutéver
traffa ett avtal om tomtréttsuppl &telse och ett avtal om forsaljning av mark. Samtliga
dessa bedlut understélls nu kommunfullméktige fér godkénnande.

For genomférandet av exploateringen krévs att befintliga verksamheter langs
bangérden evakueras och att panncentral, bensinstation och f.d. busstationen Rotundan
rivs eller flyttas. Dessutom maste ménga el- och varledningar |aggas om. Torsgatan far
en delvis ny strackning vid Norra Bantorget och parkytorna pd platsen maste da
byggas om. Fragan om eventuell flyttning av Rotundan till annat Iage & annu € 16st.

I samréd mellan stadsledningskontoret och gatu- och fastighetskontoret har
uppréttats en investeringskalkyl i I0pande prisnivd, som omfattar stadens
investeringsutgifter for totalt ca 213 mnkr. Exploateringsutgifterna per ekvivalent
lagenhet beréknas uppga till ca -396 tkr. Enligt uppgift brukar detta vérde ligga mellan
-400-500 tkr i innerstaden och vérdet fér Norra Bantorget hamnar strax under denna
niva

Nettonuvéardet av  utgifter/inkomster  (inklusive  férséljningsinkomster,
tomtréttsavgalder och driftkostnader) fr.o.m. 2005 beraknas uppga till ca + 531 mnkr.
Detta motsvarar en nettonuvéarde om ca + 987 tkr per ekvivalent lagenhet, vilket &r ett
mycket gott ekonomiskt utfall jamfért med vad som brukar uppnasi andra projekt.

Anledningen & att man har med forhallandevis begrénsade investeringsutgifter kan
tillskapa utrymme for kommersiella fastigheter, som genererar betydande intakter frén
tomtréttsavgalder. Darutover erhdllsinkomster fran forsdljning av mark for bostader.

Resultatpaverkan pa stadens |6pande ekonomi & ocksd positiv eftersom intakterna
frén tomtréttsavgal der vasentligt dverstiger drift- och kapitalkostnaderna respektive &r.
Vidare bergknas uppkomma en reavinst av markforsaljning med ca 40 mnkr & 2006.
For Norrmalms stadsdelsnamnd beraknas en &rlig negativ driftpéverkan med ca 0,5
mnkr.

| &rendet har &ven belysts risker och osékerhetsfaktorer for investeringsprojektet.
Andrade tekniska, tidsméssiga och ekonomiska forutsittningar kan péaverka det
ekonomiska resultatet men Gverslagsberakningar visar att detta inte torde f& si stor
omfattning att det &r av vasentlig betydel se for genomfdrandebed utet.



Exploateringen pa Norra Bantorget ger ett tillskott i bostadsbyggandet och en
forbéttring av  stadsmiljon  varfor  stadsledningskontoret  tillstyrker  att
kommunfullméktige beslutar att investeringen far genomforas pa sitt som framgér i
detta drende. Investeringsutgifterna forutsétts finansieras i beslutad och kommande
investeringsplaner  fér gatu- och fastighetsndmnden och  kapital- och
driftkonsekvenserna forutsdtts inrymmas i kommande budgetramar for gatu- och
fastighetsndmnden respektive Norrmams stadsdel snémnd.

Arendets beredning

Gatu- och fastighetsndmnden (GFN) har den 5 april 2005 for sin del godként genom-
forande av exploatering av omréde invid Norra Bantorget omfattande investering-
utgifter om 180 mnkr. Namnden har dessutom godkant tre dverenskommelser med
intressenter i omrédet samt bemyndigat gatu- och fastighetskontoret att harutGver
tréffa ett avtal om tomtréttsuppldtelse och ett avtal om forsdjning av mark. Samtliga
dessa beslut understéllt nu kommunfullméktige fér godké&nnande.

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsedningskontoret har
drendet beretts av finansavdel ningen.

Bakgrund

Efter en idé av Skanska AB har planutredning gjorts for ett omréde langs jarnviagen
vid Norra Bantorget fér kontor, hotell och bostader. Mark for byggnation frigérs
genom koncentration av trafikytor. Markanvisning har skett ll Oyer Invest AS for
uppforande av hotell. Mark har dessutom anvisats till Skanska AB for uppférande av
bostader och kontor samt till AB Familjebostéder for hyreshostéder i hotellkvarteret.
Vidare planeras en ny fastighet invid Ostra Jarnvagsgatan och K ungsgatans viadukt
Over jarnvagsomrédet, p& mark som &gs av Jernhusen Stationer AB (f.d.SJ
Fastighetsdivisionen). Markéagaren har avtalat med NCC om forsdljning av marken for
uppférande av kontorshus. Gemensamhetsanléggningar for angdring planeras dels i
forlangningen av Olof Palmes Gata, dels vid det sk. Expeditionshuset som &r
byggnadsminne. Marken vid Ostra Jarnvagsgatan f&r byggas under med garage.
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Arendet

| gatu- och fastighetsndmndens beslutsunderlag berdknas investeringsutgifterna for
exploateringen vid Norra Bantorget uppga till 180 mnkr (i prisniva 2005). | anslutning
till denna exploatering behover trafikprovisorier genomféras och det planeras dven
goras en ombyggnad av Torsgatan vid Sabbatsbergsomrédet, vilket tillsammans
berdknas medféra investeringsutgifter om 15 mnkr. Inkomster frén tomtréttsavgal der
och forsdljning av mark beréknas uppgatill 500 mnkr.

| &rendet redovisas 6verenskommelse mellan staden och Jernhusen Stationer AB
om byte av vissa markytor utan mellangift. Harigenom erhdller staden mark som
behovs for hotellbygget och Skanskas kontorshus medan Jernhusen/NCC erhdller
utrymmen under Ostra Jarnviagsgatan for garage.

Dessutom redovisas Overenskommelse med Jernhusen Fastigheter AB om
gemensamhetsanléggning vid Expeditionshuset som ska nyttjas av kringliggande
tomtréttshavare/fastighetségare for angoring.

Vidare redovisas 6verenskommelse med Oyer Invest AS om tomtréttsupplételse
for hotellandamal. Dér regleras hur stora avgdlderna ska vara for en forsta period om
15 & med hgjning i tva steg.



| drendet namns ocksa att gatu- och fastighetskontoret, inom delegation frén GFN,
avser teckna 6verenskommelse med AB Familjebostader om tomtréttsupplételse for
uppférande av hyresbostadshus. Nadmnden har &en bemyndigat gatu- och
fastighetskontoret att tréffa avtal med Skanska Fastigheter AB om tomtréttsuppl atel se
for kontorsandamal och med Skanska Mark och Exploatering AB om forsiljning av
mark for bostadsindamdl. Bemyndigandebeslutet fordrar kommunfullméaktiges
godkannande.

For genomférandet av exploateringen krévs att befintliga verksamheter langs
bangarden evakueras och att panncentral, bensinstation och f.d. busstationen Rotundan
rivs. Dessutom méste ménga el- och va-ledningar |5ggas om. Torsgatan far en delvis
ny stréckning vid Norra Bantorget och parkytorna pé platsen maste da byggas om.
Frégan om eventuell flyttning av Rotundan till annat 14ge & annu g 16st.

| drendet belyses aven konsekvenser av projektet fér miljén och trafikforingen i
omrédet samt beskrivs risker och osikerhetsfaktorer.

Sadsledningskontor ets synpunkter

Initiativ, dtaganden, avtal och beslut

| detta projekt har initiativet kommit fran en utomstdende intressent och berdrda
fastighetsdgare/tomtréttshavare forutsétts svara for investeringar och for drift av
gemensamhetsanl&ggningar inom exploateringsomradet. Staden har dock ocksa
betydande ekonomiska &aganden i projektet men som framgdr nedan medfor
exploateringen ett positivt ekonomiskt resultat for staden, eftersom 18gt utnyttjad mark
(varav staden ger merparten) nu kan alternativutnyttjas for bl.a. bostadsandamal.

Overenskommelser om exploateringen tecknas for varje fastighet.

Stadsledningskontoret har erfarit att det varken i Overenskommelserna eller i
tomtrattsavtal /forsaljningshandlingar kommer att finnas négra garantier frén stadens
sida om Gverstandard i de &tgérder som staden ska utféra inom omrédet. Intentionerna
&r att omradet far en fungerande infrastruktur enligt faststalld detaljplan.

Projektet har redovisats i gatu- och fastighetsnamnden ett flertal génger, bl.a. i
plansammanhang och for markanvisning. | samband med remiss av detajplan
(rubricerat som inriktningsbesiut) gav ndmnden gatu- och fastighetskontoret i uppdrag
att vidta erforderliga atgérder for detaljplanens genomforande. | det &rendet lades
fokus pa planens innehdll och redovisningen av ekonomiska m.fl. konsekvenser var
mycket oversiktlig. Stadsledningskontoret anser att beslutsunderlaget da borde ha varit
mer utforligt och utformats enligt géllande anvisningar for investeringar av strategisk
vikt.



| det nu aktuella &rendet om genomforandebesiut besktas dessa anvisningar pa ett
bédttre sitt. Pa stadsedningskontorets initiativ har drendet kompletterats med en
kassafl 6desbaserad nuvérdeskalkyl inklusive nuvérdesberdkning (se nedan).

Om projektets omfattning, omrédets forutsittningar och alternativa | Gsningar

Gatu- och fastighetsndmnden har den 5 april 2005 godkant investeringsutgifter om 15
mnkr for utférande av provisorisk trafikomlaggning m.m. vid Norra Bantorget. Hérav
utgor trafikprovisorierna 9 mnkr och stadsledningskontoret anser att dessa utgifter ar
direkt kopplade till exploateringen och darfér bor ingd i underlaget for
genomfdrandebeslutet.

| omrédet finns mycket ledningar som maste flyttas for att majliggora
nybyggnation. Det & ocksd nodvandigt att evakuera befintlig verksamhet, inklusive
Rotundan och att ge Torsgatan en ny stréckning vid Norra Bantorget. Medel (ca 11
mnkr) har avsatts for rivning och evakuering. Enligt vad stadsledningskontoret erfarit
finnsinga bra aternativ till aktuell planutformning. Rivning aternativt flyttning av
Rotundan har utrettsi sarskild ordning men beslut har &nnu ¢ fattats och négra utgifter
for flyttning eller nyuppforande pa annan platsingdr intei exploateringskalkylerna.

Ekonomiska forutséttningar

| stadens budget 2005 anges att beslutsunderlagen for investeringar fortséttningsvis
ska kompletteras med tydligare kostnads-/intdktsanalyser som bl.a. redovisar
investeringarnas nettonuvarde. | samrédd med stadsledningskontoret har gatu- och
fastighetskontoret tagit fram en sidan kalky! (se bilaga).

De totala investeringsutgifterna, inklusive trafikprovisorier, beréknas uppgé till ca
213 mnkr i I6pande prisniva Dérav har t.o.m. 2004 nedlagts ca 9 mnkr. Efter att GFN
behandlade drendet har projektledningen justerat utgiftsfordelningen mellan &ren (viss
tidigareldggning), vilket beaktatsi den nu uppréttade investeringskalkylen.

Utgifterna dverstiger vad som avsatts i ndmndens verksamhetsplan for 2005 med
inriktning fér 2006 och 2007. Det behdvs en noggrann uppféljning av ndmndens totala
investeringsutgifter och att namnden vid behov vidtar erforderliga atgarder.

Tomtréttsavgader fran kontor och hotell berdknas inbringa mellan 16,5 — 255
mnkr per & (dock betydligt 14gre de forsta &ren). Bostadsavgal derna har baserats pa en
avgddsniva for bostadsrétter som beslutades av komunfullméktige 2004. For de
kommersiella upplételserna har i investeringskalkylen antagits att nya avgader vid
reglering ska baseras pad en tillvaxt i markvardet som motsvarar inflationen. Vid
regleringstilliféllet efter 10 & (for hotelldelen forst efter 15 &) ska da avgaderna
uppraknas med 2 % per &r.

Négra tillkommande driftkostnader berdknas inte uppkomma for GFN eftersom
gatunatet inte okar och investeringarna inte innebar nagon hojd driftstandard. For
Norrmalms stadsdelsnamnd bersknas driften (renhdlining, vintervéghalining och
parkskotsel) medfora kostnader om ca -05 mnkr per & from. 2009.



K apitaltjanstkostnaderna beréknas som hogst uppgatill ca -12 mnkr per & (2011) men
dérefter successivt gunka.

Projektet ger en positiv péverkan pa stadens lopande ekonomi. Intakterna frén
tomtrattsavgalder Gverstiger drift- och kapitalkostnaderna respektive & med ca 15
mnkr (med vissa avvikelser nagra &). Vidare beréknas uppkomma en reavingt av
markforsdjning med ca 40 mnkr & 2006. For stadsdelsnamnden berdknas en &rlig
negativ driftpdverkan med ca 0,5 mnkr.

Nettonuvéardet av  utgifter/inkomster  (inklusive  driftkostnader ~ och
tomtréttsavgalder) fr.o.m. 2005 beraknas uppgatill ca+ 531 mnkr. Att nuvardet blir sa
hogt beror pa att intakter fran tomtréttsavgal der (framst frén kommersiella fastigheter)
och markforsdljning Overstiger investeringsutgifterna. Darutover inkluderar kalkylen
ett stort restvarde av tomtréttsavgdlder som infaller efter kalkylperioden.

Det framréknade nettonuvérdet motsvarar ca + 987 tkr per ekvivaent Iagenhet,
vilket &r ett mycket gott ekonomiskt utfall jamfért med vad som brukar uppndsi andra
projekt. Ett annat nyckeltal & exploateringsutgifter per ekvivalent Idgenhet och for
Norra Bantorget bergknas detta varde till ca -396 tkr (i |6pande prisnivd). Enligt
uppgift brukar detta véarde ligga mellan -400-500 tkr i innerstaden och vérdet for
Norra Bantorget hamnar strax under denna niva.

Risker och osakerhetsfaktorer

| gatu- och fastighetskontorets tjansteutldtande pavisas flera risker och
osékerhetsmoment som bor beaktas. Stadsedningskontoret vill nedan illustrera hur
resultatet péverkas om forutsittningarna fér exploateringen andras.

Problem med tekniska férutsittningar kan t.ex. uppkomma i form av att
ledningsarbeten, marksanering och/eller anléggningsarbeten blir mer omfattande &n
vantat. Om investeringsutgifterna okar med 10 % kommer det ovan redovisade
nettonuvérdet (for kommande utgifter/inkomster) ca + 531 mnkr att minska till ca +
512 mnkr. Exploateringsutgiften (under hela investeringsperioden) per ekvivalent
lagenhet skullei safall 6kafran—396 tkr till ca-434 tkr. Det bor emellertid ndmnas att
i GFN:skalkyl lagtsin en reserv om ca 20 mnkr for of drutsedda kostnadsokningar.

Oklarheter i de ekonomiska forutsittningarna finns, tex. om pégdende
forhandlingar med fastighetsdgare kan resultera i tillkommande utgifter for staden.
Kostnadsokningar kan ocksid uppstd genom eventuela indexforandringar. Ifall
kostnadsutvecklingen inom anléggningsmarknaden forandras med 1 % paverkas
nettonuvardet med ca 9 mnkr, vilket far anses vara av mycket liten betydelse i detta
sammanhang.

Osdkerheten i tidplanen kan bl.a. handla om att detaljplanen for hotelldelen dnnu
inte & klar. Om hotelldelen utgdr eller forskjuts kraftigt i tiden péverkar detta dven
Familjebostéders bostadsexploatering. Att ersétta hotelldelen med bostader & inte
lampligt p.g.a bullerstérningar fran jarnvagen.

Det kommer att bli nédvandigt att gora trafikomlaggningar i flera etapper, men
enligt gatu- och fastighetskontoret beréknas trafikfdringen kunna ordnas.



| detta komplicerade exploateringsprojekt finns manga inblandade aktorer och det
kan darfor finnas risker for oklarheter i or ganisationen. Stadsledningskontoret anser
att ansvarsfordelningen méste klargoras i varje del av utbyggnadsprocessen for att
undvika missforstand, sa att tvistigheter inte uppstdr om vem som skall se till att
atgarder vidtas och om vem som bér det ekonomiska ansvaret.

Samlad bedémning

Stadsledningskontoret anser att exploateringen vid Norra Bantorget & ett lyckat
exempel pad hur lagutnyttjad mark kan alternativutnyttjas pa ett bra sitt. Det
ekonomiska resultatet framstér som positivt for staden.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen vid Norra Bantorget &r ett tillskott i
bostadsbyggandet och en forbéttring av stadsmiljon och tillstyrker déarfor att
kommunfullméktige beslutar att investeringen far genomforas pa sitt som framgér i
detta &rende Stadsledningskontoret forutsitter dérvid att exploateringen finansieras i
bedutad och kommande investeringsplaner fér gatu- och fastighetsndmnden och att
driftkonsekvenserna kommer att inrymmas i kommande budgetramar fér gatu- och
fastighetsndmnden respektive Norrmalms stadsdel snémnd.

BILAGA
Investeringskalkyl for exploatering vid Norra Bantorget



