Utlatande 2010: RI (Dnr 302-2082/2010)

Overenskommelse om exploatering med tomtriittsuppli-
telse inom del av Vasastaden 1:16, Norra Stationsomra-
det, med NCC Property Development AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplételse inom del av
Vasastaden 1:16, Norra Stationsomrédet, med NCC Property Development
AB godkénns.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Exploateringsndmnden genomforde ar 2007 en anbudstivling avseende for-
séljning av kommersiella byggritter p4 Norra Stationsomradet. Som resultat av
tavlingen traffade staden och NCC Property Development AB (NCC) i mars
2008 markanvisningsavtal for uppforande av kontor och stadsdelscentrum
inom del av fastigheten Vasastaden 1:16. Efter markanvisningsavtalet tréffats
har vissa forutsittningar inom Norra Stationsomridet dndrats, vilket har foran-
lett att staden och NCC omfoérhandlat markanvisningsavtalet och tecknat 6ver-
renskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse inom en del av det
markanvisade omradet.




Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Exploateringsndmnden anser att denna dverenskommelse om exploatering
ar av stor strategisk betydelse for omradets utveckling de kommande &ren. Det
ar sérskilt viktigt att tidplanen for genomforandet hélls. Exploateringsndmnden
godkanner darfor exploateringsavtal med NCC avseende byggnation av kom-
mersiell byggnad pa Norra Stationsomradet, Stockholms kommun, samt begér
att kommunfullméktige godkénner 6verenskommelsen senast den 1 februari
2011.

Stadsledningskontoret gor den samlade beddmningen att verenskommel-
sen, om exploatering med tomtréttsupplételse, &r s strategiskt viktig for hela
Norra Stationsomrédet att avsteg fran stadens tillimpning av gillande markan-
visningspolicy &r befogad i detta fall. Stadsledningskontoret foreslar darfor att
kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att godkdnna 6verenskommel-
sen med NCC.

Mina synpunkter

Stockholm véxer. Fram till &r 2025 ska Norra Stationsomradet bebyggas och
utvecklas till en helt ny del av staden med en blandning av boende, parkomré-
den, handel, varldsledande forskning och hogspecialiserad vard. Norra Sta-
tionsomrédet &r ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsbygg-
nadsprojekt. Genom att bygga och utveckla innovativa miljoer for hogre ut-
bildning och forskning, samt att skapa trygga och mangsidiga métesplatser och
strak, stimmer utbyggnaden av Norra Station vil dverens med Oversiktsplanen
som antogs av kommunfullméktige den 15 mars 2010, utl. 2010:26.

Overenskommelsen om exploatering ir strategiskt viktig for Norra Sta-
tionsomrédets utveckling de kommande &ren. NCC planerar att starta arbetena
under det forsta halvaret 2011 och fardigstéllandet berdknas till slutet av 2013.
Genom att tidplanen for projektets genomforande hélls, sékras bland annat
samordningsfordelar som tillkomsten av Givlegatans forlangning och de tek-
niska utrymmena under nya Solnabron underléttar den kommande utbyggna-
den av bostdder. NCC:s byggande av kontorshus inklusive evakuering och
efterfoljande rivning far inte forsenas, da det far till direkt f6ljd att utbyggna-
den av bostdder forskjuts.



Overenskommelsen om tomtrittsupplételse innebir ett avsteg fran stadens
tillimpning av gillande markanvisningspolicy for exploateringsfastigheter.
Detta ar ett tillfalligt avsteg och inte nagon fordndring av policyn. Det avsteg
som gors grundar sig pa att det ar sarskilt viktigt att tidplanen for genomforan-
det halls.

Att upplata fastigheten med tomtrétt med option for NCC att forvirva
dganderitten paverkar dock de ekonomiska forutsattningarna for projektet
Norra Station i sin helhet. Exploateringsnimnden uppmanas darfor att ater-
komma med en uppdaterad ekonomisk kalkyl for projektet Norra Station till
foljd av de ekonomiska konsekvenser som denna reviderade dverenskommelse
med NCC far.

NCC ges under de tre forsta aren mojlighet att frikdpa fastigheten for 8 000
kr/m2 BTA. Enligt expertradets beddmning &r nivan rimlig. Pris per m2 BTA
ligger dven i niva med andra byggherrars pris i projektet Norra Station och den
prisnivd som antogs i investeringskalkylen enligt kommunfullméktiges genom-
forandebeslut for projekt Norra Station den 15 mars 2010, utl. 2010:24.

Overenskommelsen om exploatering med tomtrittsupplételse, ir si strate-
giskt viktig for hela Norra Stationsomradet att avsteg fran stadens tillimpning
av gillande markanvisningspolicy &r befogad i detta fall.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Per Bolund (MP) enligt foljande.

Det ar viktigt att staden i projektet Norra station stéller tydliga krav pa byggforetagen
vad géller energieffektivitet och byggmaterial, eftersom Norra stationsomradet bor bli
en klimatneutral stadsdel. Uppforandet av den kommersiella fastigheten bor ingd i en
helhetsplanering dver omréadet for att fa till en levande stadsdel. Det &r till exempel
viktigt att fé till en balans mellan bostéder och kontor och titta pd mojligheten att in-
rymma bostider i del av den kommersiella lokalen.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse inom del av
Vasastaden 1:16, Norra Stationsomradet, med NCC Property Development
AB godkénns.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad



ARENDET

Norra Stationsomradet ar ett av kommunfullméktige utpekat angeliget stads-
byggnadsprojekt. Genom att bygga och utveckla innovativa miljoer for hogre
utbildning och forskning, samt att skapa trygga och mangsidiga motesplatser
och strak, stimmer utbyggnaden av Norra Station vil dverens med dversikts-
planen som antogs av kommunfullmédktige den 15 mars 2010, utl. 2010:26.
Stadsutvecklingen inom omradet forutsitter en 6verddckning av E4/E20 och
Virtabanan. Tidpunkten for utbyggnaden av omradet ar av kritisk betydelse da
den samordnas med bland annat Norra Léinkens utbyggnad. Overdickningen,
eller strategiska delar av 6verdidckningen, planeras att vara klar tills dess att
Norra Lanken 6ppnas for trafik, preliminért 2015.

Den forsta detaljplan, som omfattar de centrala delarna av omradet fran ett
kvarter véster om Solnabron fram till Norrtullplatsen, utl. 2010:25, antogs av
kommunfullméktige den 15 mars 2010. Samtidigt godkéndes genomforande-
beslut for hela projektet, utl. 2010:24.

Exploateringsndmnden genomforde 2007 en anbudstdvling avseende for-
siljning av kommersiella byggritter pa Norra Stationsomradet. Som resultat av
tavlingen triaffade staden och NCC Property Development AB (NCC) i mars
2008 markanvisningsavtal for uppforande av kontor och stadsdelscentrum
inom del av fastigheten Vasastaden 1:16.

Efter markanvisningsavtalet hade tréffats har vissa forutsdttningar inom
Norra Stationsomréadet dndrats, bland annat har byggstarten for intilliggande
bostadskvarter senarelagts tills dess intunnlingen av E4/E20 &r genomford.
Detta innebér att de kommersiella forutsittningarna for NCC:s projekt forsdm-
rats, atminstone under de forsta dren. En tydligare inriktning pa Life Science
verksamhet inom Norra Stationsomradet innebér ocksa en viss begriansning for
NCC vad giller val av hyresgéster.

De foridndrade forutsittningarna har foranlett att staden och NCC har ge-
nomfort en omforhandling av markanvisningsavtalet och tecknat 6verens-
kommelse om exploatering inom en del av det markanvisade omradet vilken
nu forelaggs kommunfullméktige for godkédnnande.

Overenskommelsen innebir bland annat fljande. Staden uppléter en bli-
vande fastighet 6ster om Solnabron till NCC for uppforande av kommersiell
bebyggelse innehéllande ca 26 000 m* kontor och ca 7 000 m* handelsytor.
Till f6ljd av de forsdmrade kommersiella forutsittningarna uppléts fastigheten
med tomtritt med reducerad avgéld de forsta tre aren av upplatelseperioden.
Avgilden uppgar ar 1 till 100 kr/m* BTA ar 2 till 200 kr/m* BTA, 4r 3 till 300
kr/m* BTA och fran och med det fjirde aret uppgér avgilden till 425 kr/m’



BTA. Under de tre forsta aren ges NCC mojlighet att forvérva dganderdtten for
en kopeskilling motsvarande 8 000 kr/m?. Priset r bestdmt i virdeniva
2010-04-01 och ska regleras per tilltrddespunkten med fordandringen av
SFI/IPD Svenskt fastighetsindex.

NCC ska utféra underbyggnad av Solnabron och sikerstilla en senare for-
laggning av sopsuganldggning och andra tekniska utrymmen som ska forsorja
kommande bebyggelse inom del av Norra Stationsomradet. NCC ska bygga en
forlangning av Gévlegatan, vilken ska fungera som tak for sitt garage.

I 6verenskommelsen ingér dven att NCC ska erldgga anslutningsavgifter for
vatten och avlopp. Staden kommer inte att krdva gatukostnadsersattning for
detaljplaneomradets allménna gator och parker.

Overenskommelsen #r villkorad av att detaljplanen vinner laga kraft samt
att den godkénns av kommunfullméktige senast den 1 februari 2011.

Exploateringsnimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 26 augusti 2010
foljande
1. Godkénna exploateringsavtal med NCC avseende byggnation av
kommersiell byggnad pa Norra Stationsomréadet, Stockholm kommun.
2. Begira att kommunfullmiktige godkénner Gverenskommelsen senast
2011-02-01.

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (MP), bilaga.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 4 augusti 2010 har i hu-
vudsak f6ljande lydelse.

Norra Stationsomradet ar ett av kommunfullmaktige utpekat angeldget stadsbyggnads-
projekt. Genom att bygga och utveckla innovativa miljoer for hogre utbildning och
forskning, samt att skapa trygga och mangsidiga métesplatser och strak, stimmer ut-
byggnaden av Norra Station vil 6verens med dversiktsplanen som antogs av kommun-
fullméktige 2010-03-15. Stadsutvecklingen inom omradet forutsétter en 6verddckning
av E4/E20 och Virtabanan. Tidpunkten for utbyggnaden av omradet &r av kritisk be-
tydelse d4 den samordnas med bl.a. Norra linkens utbyggnad. Overdéckningen, eller
strategiska delar av 6verddckningen, planeras att vara klar tills dess att Norra lanken
Oppnas for trafik, preliminért 2015.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan antogs hdsten
2008 av Stockholm respektive Solna. Stockholms forsta detaljplan, som omfattar de
centrala delarna av omrédet frén ett kvarter vister om Solnabron fram till Norrtullplat-
sen, antogs av kommunfullméktige 2010-03-15. Samtidigt godkéndes genomforande-



beslut for hela projektet.

Kontoret genomforde 2007 en anbudstivling avseende forsiljning av kommersiella
byggritter pa Norra Stationsomradet. Som resultat av tivlingen triffade staden och
NCC Property Development (NCC) markanvisningsavtal for uppférande av kontor och
stadsdelscentrum inom del av fastigheten Vasastaden 1:16 (ExpIN 2008-02-14).

Efter det markanvisningsavtalet tréffats har vissa forutsittningar inom Norra Sta-
tionsomradet dndrats, bl.a. har byggstarten for intilliggande bostadskvarter senarelagts
tills dess intunnlingen av E4/E20 &r genomford. Detta innebér att de kommersiella
forutsdttningarna for NCC:s projekt forsdmrats, atminstone under de forsta aren. En
tydligare inriktning pa Life Science verksamhet inom Norra Stationsomradet innebér
ocksé en viss begransning for NCC vad giller val av hyresgister.

Overenskommelse om exploatering

Staden och NCC har tecknat 6verenskommelse om exploatering inom den del av det
markanvisade omradet som redovisas nedan. Overenskommelsen (bilaga 1) innebr i
huvudsak f6ljande:

e  Parterna ska verka for att detaljplan for Vasastaden 1:16 m.m. vinner laga
kraft.

e  Staden upplater en blivande fastighet dster om Solnabron till NCC for uppfo-
rande av kommersiell bebyggelse innehallande ca 26 000 m? kontor och ca 7 000 m?
handelsytor. Till f6ljd av de forsimrade kommersiella forutsittningarna upplats fastig-
heten med tomtrétt med reducerad avgild de forsta tre &ren av upplatelseperioden.
Avgilden uppgér till 425 kr/m? BTA. Under de tre forsta dren ges NCC mojlighet att
forvérva dganderitten for en kdpeskilling motsvarande 8 000 kr/m? BTA. Priset ar
bestdmt 1 vardeniva 2010-04-01 och ska regleras — upp eller ner — per tilltradestid-
punkten med fordndringen av SFI/IPD Svenskt fastighetsindex.

. Parterna ska verka for att omradet far en attraktiv och frekvent kollektivtrafik,
i forsta hand tunnelbana eller sparvag.

e NCC ska stréva efter att kontorslokalerna hyrs ut till verksamheter med kopp-
ling till Life Science.

e  NCC ska erbjuda befintliga hyresgister inom Norra Stationsomradet, bl.a.
PrisXtra AB, nya lokaler inom det nya kvarteret.

e  NCC ska utfoéra underbyggnad av Solnabron och sékerstélla en senare for-
laggning av sopsuganldggning och andra tekniska utrymmen som ska forsorja kom-
mande bebyggelse inom del av Norra Stationsomrédet. NCC ska bygga en forldngning
av Gévlegatan, vilken kommer att underbyggas med NCC:s garage och fungera som
ett tak for garaget.

Av anldggningstekniska skil finns det ingen mojlighet att gora atskillnad mellan
byggnationen av garaget och grundlaggningen av gatan.

. Staden ska bygga en nedfartsramp i Norra Stationsgatan som bl.a. ska nyttjas
av NCC.

e  Markanvisningen till NCC avseende omradet vdster om Solnabron forlangs
till och med 2012-07-01. Forlangningen beror pa att marken inte &r dtkomlig tidigare.

e Overenskommelsen #r villkorad av att detaljplanen vinner laga kraft samt att
den godkénns av kommunfullmiktige senast 2011-02-01.



F zgur] omradet r overenskommelse om exploatermg (kv 1) och omrade for vil-
ket markanvisningen forlings (kv 35)

Analys och konsekvenser

Ekonomi

Staden och NCC ska efter fastighetsbildning, traffa tomtrattsavtal for fastigheten. Av-
géldsnivan ar bestdmd till 425 kr/m? BTA. Under de tre forsta aren av upplatelseperio-
den ges bolaget en reducerad avgild. Bolaget erbjuds option att frikopa fastigheten
under upplatelseperiodens forsta tre ar. Kopeskillingen ska utgora 8 000 kr/m? BTA i
prisniva 2010-04-01 och ska regleras upp eller ner till kopetidpunkten med index.
Expertradet behandlar drendet 2010-08-18 (DNR E2010-5141-1052). Bolaget ska
erldgga anslutningsavgifter for vatten och avlopp. Staden kommer inte kréva gatukost-
nadserséttning for detaljplaneomradets allménna gator och parker. De ekonomiska
forutsdttningarna for projektet Norra Station i sin helhet, redovisas i genomférandebe-
slutet som godkéndes av kommunfullméktige 2010-03-15.

Kompensation for ianspraktagen grényta
Inga grénomréaden tas i ansprék i och med denna exploatering. Nya gronytor kommer
att anldggas inom Norra Stationsomréadet.

Tillgéinglighet
Tillgdnglighetsfragorna behandlas i detaljplanen och i den kommande projekteringen.



Paverkan pa barn

Exploateringen omfattar handel och kontorsytor. Ndgon djupare studie av paverkan pa
barn inom det aktuella omradet har darfor inte gjorts. Inom projektet Norra Station
planeras hog och tit bebyggelse vilket medfor att sérskild omsorg ldaggs vid utforman-
de av gérdar, offentliga platser och omgivande gronomraden.

Miljo

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvensbeskrivning tagits fram.
Exploateringskontorets miljohandlingsprogram 2010 utgor underlag for den avsikts-
forklaring som NCC atar sig i sitt fortsatta arbete med att hitta energisnala, miljovénli-
ga och hallbara losningar.

Maluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med mark-
anvisningar, samt att arbeta for visionen om verksamheter inom Life Science i Norra
Stationsomradet.

Ndringsliv och jobb i regionen
Utbyggnaden av Norra stationsomradet stérker néringsliv och jobb i regionen liksom
mdjligheter till ndra samverkan mellan néringsliv, utbildning och forskning.

Exploateringskontorets forslag och synpunkter

Denna 6verenskommelse om exploatering ér den forsta som tecknas inom projekt
Norra Station och ar av stor strategisk betydelse for omréadets utveckling de komman-
de aren. NCC planerar att starta arbetena under det forsta halvaret 2011 och fardigstal-
landet beréknas till slutet av 2013. Det &r sdrskilt viktigt att tidplanen for genomforan-
det halls av foljande skal:

e Det finns samordningsfordelar med den 6vriga byggnationen samt Gvriga ent-
reprenader i Norra Stationsomradet under den planerade genomforandetiden.

e  Tillkomsten av Gévlegatans forldngning och de tekniska utrymmena under
nya Solnabron underlittar den kommande utbyggnaden av bostéder.

e  Evakuering av hyresgister i befintlig bebyggelse pa Norra Stationsomradet &r
planerad att ske ndr NCC uppfort det nya kontorshuset. Fardigstdllandet av NCC:s
kontorshus, evakueringarna och efterfoljande rivning av befintliga byggnader fér inte
forsenas dé det riskerar att skjuta utbyggnaden av bostdder framat i tiden.

e  NCC:s kontorshus uppfors under en period da bostadskvarteren inte pabor-
jats. God tillgang pa etableringsytor underlattar ddrmed en effektiv produktion.

Overenskommelsen dr sammanfattningsvis ett viktigt steg for att forverkliga den fram-
tagna visionen for omradet. Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkanner
overenskommelsen om exploatering med NCC Property Development avseende upp-
forande av kommersiell fastighet pa Norra Stationsomradet.



BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 9 november 2010 har i
huvudsak foljande lydelse.

Exploateringsndmnden har omforhandlat en del av det ursprungliga markanvis-
ningsavtalet med NCC och foreslar en 6verenskommelse om exploatering med tomt-
rittsupplételse. Stadsledningskontoret konstaterar att dverenskommelsen om tomt-
rittsupplatelse innebir ett avsteg fran stadens tillimpning av géllande mark-
anvisningspolicy for exploateringsfastigheter. Detta dr, enligt stadsledningskontorets
uppfattning, ett tillfdlligt avsteg och inte ndgon fordndring av policyn.

Det avsteg som gors grundar sig pa att det dr sarskilt viktigt att tidplanen for ge-
nomfdrandet halls. Overenskommelsen om exploatering #r strategiskt viktigt for Norra
stationsomrédets utveckling de kommande &ren. NCC planerar att starta arbetena un-
der det forsta halvaret 2011 och férdigstédllandet berdknas till slutet av 2013. Genom
att tidplanen for projektets genomforande hélls sikras bland annat samordningsforde-
lar som tillkomsten av Gévlegatans forlingning och de tekniska utrymmena under nya
Solnabron underléttar den kommande utbyggnaden av bostdder. NCC:s byggande av
kontorshus inklusive evakuering och efterf6ljande rivning far inte férsenas da det far
till direkt foljd att utbygganden av bostdder forskjuts.

NCC ges under de tre forsta aren mojlighet att frikopa fastigheten for 8 000 kr/m
BTA. Enligt expertradets bedomning, vid behandlande av drendet 2010-08-18 (Dnr:
E2010-5141-1052), #r ett frikdp till en nivd om 8 000 kr/m® BTA rimligt. Stadsled-
ningskontoret har inte anledning att omvirdera expertradets bedsmning. Pris per m*
BTA ligger dven i niva med andra byggherrars pris i projektet Norra Station och den
prisniva som antogs i investeringskalkylen enligt kommunfullméktiges genomforan-
debeslut for projekt Norra Station den 15 mars 2010, utl. 2010:24.

Att upplata fastigheten med tomtréitt med option for NCC att forvérva dganderitten
paverkar dock de ekonomiska forutséttningarna for projektet Norra Station i sin helhet.
Stadsledningskontoret anser dérfor att exploateringsndmndens hénvisning till genom-
forandebeslutet, inte &r relevant i detta sammanhang. Stadsledningskontoret uppmanar
dérfor exploateringsndmnden att aterkomma med en uppdaterad ekonomisk kalkyl for
projekt Norra Station till f61jd av de ekonomiska konsekvenser som denna reviderade
overenskommelsen med NCC far.

Av avtalet framgar att staden ska utfora en underbyggnad av Solnabron medan det
i exploateringsndmndens tjansteutlatande stér att denna ska utforas av NCC. Stads-
ledningskontoret konstaterar att avtalet géller och att underbyggnaden ddrmed ska
utforas av staden.
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I enlighet med kommunfullmiktiges budget for 2010 faststéller kommunstyrelsen
kalkylréntan for enskilda projekt. Det har inneburit att kalkylrdntan kunnat variera
mellan olika projekt. I finansborgarradets forslag till budget for 2011fastslés att kom-
munfullméiktige faststéller kalkylrdntan for enskilda projekt till 5,0 procent.

Stadsledningskontoret gér den samlade bedomningen att 6verenskommelsen, om
exploatering med tomtrattsupplatelse, ar sa strategiskt viktig for hela Norra Sta-
tionsomradet att avsteg fran stadens tillimpning av gillande markanvisningspolicy ar
befogad i detta fall. Stadsledningskontoret foreslar dérfor att kommunstyrelsen foresléar
kommunfullméktige att godkénna §verenskommelsen med NCC.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden
Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (MP) enligt foljande.

Det &r viktigt att staden i projektet Norra station stéller tydliga krav pa byggforetagen
vad géller energieffektivitet och byggmaterial, eftersom Norra stationsomradet bor bli
en klimatneutral stadsdel. Uppforandet av den kommersiella fastigheten bor ingé i en
helhetsplanering 6ver omradet for att fa till en levande stadsdel. Det dr till exempel
viktigt att fa till en balans mellan bostdder och kontor och titta pd mdojligheten att in-
rymma bostéder i del av den kommersiella lokalen.



