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KONTORET 2007-04-10
Kontaktperson Till
Isabell Lundberg Exploateringsndmnden 2007-04-19

Telefon: 508 26 393
isabell.lundberg@expl.stockholm.se

Inriktningsbeslut for projekt Norra Station samt forvarv av fas-
tigheten Vasastaden 1:17.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del foreliggande avtal med Stock-
holm Norra Station AB om forvérv av fastigheten Vasastaden 1:17 for
560 mnkr samt uppdrar it exploateringskontoret att vidta erforderliga atgér-
der for avtalets genomforande.

2. Exploateringsndmnden begir hos kommunfullméktige om en utokad inve-
steringsbudget 2007 med 560 mnkr for forvarv av fastigheten Vasastaden
1:17.

3. Exploateringsndmnden godkénner fortsatta utredningar av forutséttningarna
for en exploatering genom 6verdidckning inom Norra Stationsomradet inom

ramen for en total investeringsram om 40 mnkr.

4. Exploateringsndmnden godkénner for sin del redovisad inriktning av pro-
jektet.

5. Exploateringsnimnden understéller besluten enligt punkt 1, 2 och 4 ovan
for kommunfullméktiges godkdnnande senast 2007-06-30.

6. Exploateringsndmnden forklarar besluten omedelbart justerade.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Bilaga 1 Avtal om fastighetsreglering
Bilaga 2 Resultat av nuvardesberdkning
Bilaga 3 Kartbilaga

Bilaga 4 Struktur huvudalternativ
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Sammanfattning
Norra Stationsomradet ar ett av kommunfullméktige utpekat angelidget stadsbygg-
nadsprojekt. I Stockholms dversiktsplan 1999, som antogs av kommunfullméktige
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1999, pekas Norra Stationsomradet ut som ett av 12 stadsutvecklingsomraden. Ut-
byggnaden av Norra Stationsomradet stimmer vél in pa oversiktsplanens inriktning
att bygga staden inat pa redan ianspraktagen mark.

Karolinska - Norra Stationsomradet har ett centralt ldge i staden och regionen. Om-
radet har forutsittningar att utvecklas till en sjdlvklar del av innerstaden med bosti-
der, arbetsplatser, service och kultur och samtidigt vara ett centrum for varldsle-
dande forskning och hogspecialiserad sjukvéard.

Stadsutvecklingen i full skala inom omrédet forutsitter en 6verdickning av E4/E20
och Virtabanan. Tidpunkten for utbyggnaden &r av strategisk betydelse da den
samordnas med Norra linkens utbyggnad. Overdickningen maste vara klar till dess
att Norra ldnken Oppnas for trafik preliminért 2015. Den extra trafik som Norra
lanken medfor kommer annars att innebéra att byggnadsarbetena for tunnlarna blir
onodigt komplicerade och kostsamma. En begriansad utbyggnad kan ske ldngs med
Norra Stationsgatan med framfor allt kommersiella fastigheter utan att dverdack-
ning sker av trafikomradet. En utbyggnad utan 6verddckning formar inte att knyta
samman Karolinska och innerstaden och ldmnar ett 6ppet sar i stadslandskapet. En
overdiackning kravs for att forverkliga visionen for omrédet.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for utbyggnaden av Norra stations-
omrédet, genom dverddckning av E4/E20 och Virtabanan, ger ett underskott om
ca 210 tkr per ekvivalent lagenhet. Underskottet beror pé att staden har stora utgif-
ter tidigt 1 projektet genom forvérvet av marken, evakueringar av befintliga verk-
samheter och framfor allt 6verddckningen av E4/E20 och Virtabanan. Projektets
driftskostnader har ocksa stor betydelse for resultatet. Om driftskostnaderna exklu-
deras redovisas ett negativt nettonuvéirde om ca 140 tkr per ekvivalent ldgenhet.
Det ska papekas att relevanta jimforelseobjekt, som analyserats med nuvirdesme-
toden, saknas. Kontoret bedomer, trots det ekonomiska resultatet, att en utbyggnad
av omradet med overddckning &r det for platsen bista alternativet.

Kontoret anser att det bor 6vervégas att staden inleder forhandlingar med staten och
berdrda transportforetag om att 1agga ned trafiken pa Vartabanan.

Kontoret kommer under varen ta in anbud {or forsiljning av marken for delar av
utbyggnaden inom den forsta etappen dster om Solnabron.

Samrad har skett med stadsledningskontoret och dvriga berérda forvaltningar. In-
formationsmdten har dven héllits med Foretagsgruppen Norra Station.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkanner fortsatta utredningar av for-
utsdttningarna for en exploatering genom dverdidckning inom Norra Stationsomra-
det inom ramen for en total investeringsram om 40 mnkr.

Kontoret foreslar vidare att exploateringsndmnden for sin del godkénner foreslagen

inriktning pa projektet samt understéller beslutet for kommunfullmiktiges godkén-
nande.
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Kontoret foreslar dven att exploateringsnimnden godkanner avtal med det kom-
munégda Stockholm Norra Station AB, om forvirv av fastigheten Vasastaden 1:17
for 560 mnkr. Avtalet &r villkorat av att kommunfullméktige godkdnner det senast
den 30 juni 2007.

Exploateringskontorets expertrad 1 fastighetsfragor avser behandla drendet (Dnr
E07-384-491) vid sitt mote den 11 april 2007.

Bakgrund
Vid Norrtull 1&g den historiska stadsgransen med tullhusen vid Stockholms infart.
Staden har successivt vaxt och lagt arsring till arsring. Fram till 1920-talet hade
omrédet en lantlig karaktér, men dndrades da godstrafiken flyttades hit frdn Norra
Bantorget. Godshanteringen har successivt avvecklats sedan 1960-talet i omradet
och lades slutligen ner 1 borjan av 1990-talet. Det som en géng lag i stadens utkant,
utgdr nu istéllet en del av dess innerstad.

A

Norra Stationsomradet préiglas idag av ett stort trafiklandskap med E4/E20 och
Vértabanan som utgdr barridrer 1 stadslandskapet. Befintliga byggnader vittnar om
den jarnvigsverksamhet som bedrivits hir. Bebyggelsefronten ldngs med Norra
Stationsgatan och Sveavégen bestar av en blandning mellan kontor och bostider.
Kopplingarna mellan Stockholms innerstad och Karolinska sjukhus- och institut-
omrédet dr svaga.

Norra Stationsomradet har under ldng tid varit féremal {for idéer om exploatering
och bostéder. I borjan av 1990-talet anordnades bl a parallella uppdrag som dven
omfattade en 6verddackning av Norra lanken.
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I stadens Oversiktsplan 1999 som antogs av kommunfullmiktige 4 oktober 1999
pekas Norra Stationsomradet ut som ett av 12 stadsutvecklingsomraden. Omradet
utgdr en stor framtida utvecklingsresurs for en blandad och varierad stadsbebyggel-
se. Omradet stimmer vil 6verens med inriktningen i1 6versiktsplanen att bygga sta-
den inat pa redan exploaterad mark.

I mars 2000 bestéllde Gatu- och fastighetskontoret i Stockholm och SJ fastighets-
region Ost en detaljplaneutredning av Norra Stationsomradet. Stadsbyggnadskonto-
ret 1 Stockholm inledde dérefter ett planarbete.

Staden och Jernhusen AB (fd SJ fastighetsdivisionen) presenterade tillsammans
med Karolinska institutet och en byggherregrupp vid halvérsskiftet 2003 en forstu-
die kring tunnelforldggning av E4/E20 och Virtabanan samt stadsutveckling pa och
kring Norra Stationsomradet. | samband med att planerna pa ett nytt hogspecialise-
rat universitetssjukhus pa KS-omradet tog form anslot sig SLL/Locum till arbetet.
Under hosten 2003 bildades en ny organisation for stadsutvecklingsomrddet. En
politisk styrgrupp bildades och Solna stad blev en part i projektet. En informell
samarbetsorganisation etablerades med en ledningsgrupp med tjdnstemén fran sté-
derna, landstinget/Locum och KI/Akademiska hus.

Parterna har tagit fram s k Gemensamma planeringsforutsittningar for stadsutveck-
lingen 1 omrédet. Inom ramen for detta arbete formulerades en vision for omridet:
”Den nya stadsdelen kring Norra Station forenar i en unik miljo stadens kvaliteter
med vérldsledande forskning, foretagande och boende i Europas mest spdnnande
tillvixtregion”. Planprogrammet sidndes pa remiss under varen 2005. Bl a Léanssty-
relsen framforde att Stockholm och Solna borde dverviga om planeringen av om-
radet istéllet ska ske genom en fordjupad 6versiktsplan eftersom en sddan har en
starkare kommunalpolitisk forankring och kan aberopas under langre tid.

Under 2005 och 2006 har fornyelseambitionerna inom omradet fortydligats och

konkretiserats. Kontoret har genomfort studier av exploateringsforutsittningarna
kopplat till tunnelférlaggningen av vag och jarnvédg. Landstinget/Locum har ge-

nomfort 3S-utredningen. En formgivningstévling for ett nytt universitetssjukhus
har genomforts.

Arbetet med en fordjupad versiktplan (FOP) for omradet pagar f n och kommer att
skickas pa samrad under varen 2007. Preliminért kan en fordjupad Sversiktsplan
for omradet antas av kommunfullméktige efter sommaren 2008. Parallellt med
FOP-processen har Vigverket inlett arbetet med att ta fram en forstudie for en tun-
nelforlaggning av Norra ldnken/E4/E20 och SL arbetar med en idéstudie for en ny
tunnelbanegren till Karolinska.

Arbete pagar, parallellt med FOP:en, med detaljplanering for delar av omridet som

kan bebyggas under tiden som &verddckning sker av E4/E20 och Vértabanan. An-
viandningen kommer att vara blandad stadsbebyggelse med bostidder och lokaler.

Beslut
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Av Stockholms stads budget for 2007 framgar att den framtida bostadsutbyggnaden
till stor del kommer att ske 1 stadsutvecklingsomrddena Henriksdal/Danvikslosen,
Norra Station, Virtahamnen/Loudden, vid Arstafiltet och genom &verdickningen
av Klarastrandsleden, fornyelse av city samt ett fortsatt arbete inom sdderortsvisio-
nen.

Hittills fattade beslut om Norra Stationsomradet:

GFN 2001-06-12 Inriktningsbeslut for utbyggnad av Norra Stationsomradet

SBN 2001-11 Godkénnande av startpromemoria for detaljplanelidggning.

GFN 2003-10-21 Beslut om lagesbeskrivning av planeringen.

GFN 2004-12-16 Beslut om att férvérva Jernhusen Norra Station AB av
Jernhusen AB.

KF 2005-03-07 Beslut om att férvirva Jernhusen Norra Station AB av
Jernhusen AB.

SBN 2005-01-20 Beslut om programsamrad.

MN 2005-04-12 Remiss av programforslag behandlas i MN.

SBN 2005-10-27 Redovisning av programsamrad i SBN.

MN 2006-01-26, SBN Lagesredovisning Norra station. Samarbetsavtal och del-

2006-01-19 genomforandebeslut avseende fortsatt utredningsarbete.

Fram till 2006-12-31 har exploateringskontoret haft kostnader om totalt ca 13
mnkr. Det arbetsprogram som redovisades for markndmnden vid Lagesredovis-
ningen 2006-01-26 har till storsta delen genomforts. De nu forestdende kostnaderna
for fortsatta fordjupningar av tekniska studier samt pabdrjande av systemhandlingar
for teknisk infrastruktur berdknas till omkring 25 mnkr.

Nista beslutstillfidlle for exploateringsnimnden infaller vid beslut om markanvis-
ningar inom delar av omradet samt vid remissen over den fordjupade dversiktspla-
nen prelimindrt kv 2 2007. Stadsbyggnadsndamnden véntas versidnda den forsta de-
taljplanen for delar av omrédet pa planremiss prelimindrt kv 3 2007 dé& dven Vig-
verket forvéntas remittera forstudien for tunnelforldggningen av E4/E20. Genomfo-
randebeslut kan fattas tidigast under ar 2009.

Utbyggnadsforslag

Utvecklingsomradet Norra Station/Karolinska intar en nyckelposition i staden och
regionen. Léget vid innerstadens norra port, det historiska landskapet samt forsk-
ning och vérd pa Karolinska ger en unik mojlighet att utveckla en sammanhingan-
de stadsmiljo med bostdder, arbetsplatser, service och kultur samt ett centrum for
vérldsledande forskning och hogspecialiserad vérd.

Stadsutvecklingsomradet

Genom en 6verddckning av E4/E20 och Virtabanan fran ett kvarter vister om Sol-
nabron till Norrtullsplatsen forsvinner dagens barridrer i form av motorviag och
jarnviag. Istéllet skapas en ny stadsdel 6ver kommungrinsen dér innerstadens histo-
riska gator Gavlegatan, Dalagatan och Hilsingegatan forldngs vilket innebér att in-
nerstaden och Karolinska sjukhusomradet integreras. Ett nytt universitetssjukhus
byggs intill Solnavégen. Fortitningar sker pa 0stra KS-omradet med blandad stads-
bebyggelse. Fortatningar sker dven ldngs Solnavigen och i befintlig struktur pa KI-
omrédet. Tunnelbanan forléngs till omrddet frdn Odenplan och eventuellt vidare till
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Solna centrum. Totalt inom omradet for den fordjupade dversiktsplanen (Norra sta-
tion - Karolinska sjukhuset - Ostra Karolinska — Karolinska institutet) planeras for
6 500 lagenheter (13 000 boende) samt lokaler for omkring 33 000 arbetande.

Huvudalternativ
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Utbyggnadsfdrslag

Norra Station

P& Stockholms sida inom Norra Stationsomradet planeras en mycket tit blandad
stadsbebyggelse for bostdder och kontor som foljer innerstadens karaktir. Totalt in-
ryms inom omradet ca 600 000 kvm BTA fordelat pa drygt 400 000 kvm BTA bo-
stidder (4 270 lagenheter) och knappt 200 000 kvm kommersiella lokaler. Hittills
har skisserats for ldngstriackta rektangulira kvarter i nordsydlig riktning som ges en
meanderliknande bebyggelsestruktur i form av kopplade punkthus. Inom varje
kvarter ryms omkring 700 ldgenheter. Detta medger, trots den hoga exploateringen
(omkring 4,5), forhédllandevis goda ljusforhallanden och méjlighet till tysta sidor 1
lagenheterna.

For att utjamna skillnaderna i hdjd anldggs de nya gatorna fran Norra stationsom-
radet med lutning upp mot Karolinska sjukhusomradet sa att dagens dalsénka med
E4/E20, vilken bildar barridr mellan Solna och Stockholms, byggs bort. Utrymmet
under utnyttjas for handel, parkering och forrad. Bebyggelsen har 10 vaningar ut
mot gatan och 8 vaningar mot garden. I varje kvarter planeras for gronskande tak-
terrasser.
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Bebyggelsestrukturen skapar mojlighet till en flexibel anvandning for bostdder eller
kommersiella lokaler. Stadsdelens bostadskaraktér kommer att framhévas tydligt i
det nya Norra Stationstorget som forldggs mellan Norra Stationsgatan och Boule-
varden. Torget blir en motesplats for boende och arbetande och fredas frdn genom-
fartstrafik. Ett fotgéngarvénligt strdk mellan Vasaparken och Karolinska sjukhus-
parken 16per genom torgrummet. Det gamla stationshuset skulle kunna fa en central
placering som symbolbyggnad for Norra Station.

Overdickning av E4/E20 och Virtabanan

E4/E20 och Virtabanan 6verdidckas inom Norra Stationsomradet och omradet ex-
ploateras i sin helhet. Overdickningen av E4/E20 borjar c:a 75 meter viister om
Solnabron och stricker sig fram till Eugeniatunnlarna och Norrtullsplatsen. Solna
och Locum onskar fortsitta tunnelinbyggnaden av E4 dven norr om Eugeniatunn-
larna fram till trafikplats Haga Sodra. Jarnvigen byggs in i tunnel mellan Norr-
tullsplatsen och Solnabron samt vidare vdster om Solnabron for att medge utbygg-
nad av kvartersmarken. Tunnelkonstruktionerna ovan vig och jirnvig utnyttjas for
bebyggelse eller gatumark.

Den gamla Solnabron ersitts med en ny bro och métet med Norra Stationsgatan
gors om till en korsning i plan. Véster om Solnabron byggs nya broar och ramper
for att leda norrgéende trafik fran Essingeleden och Klarastrandsleden upp till en
ny trafikplats samordnad med Solnabron och den nya gatustrukturen. Norra Sta-
tionsgatan byggs om till lokalgata.

Den viktigaste gatustrdckningen i Ost-véstlig riktning utgors av den nya Boulevar-
den vars offentliga rum markerar kommungrénsen och dr den nya stadsdelens pri-
méra kommunikationsldnk. Norra Stationsgatan gestaltas som lokalgata och forenar
den gamla och den nya stadsdelen.

Trafik

Norrtullsplatsen byggs om till en signalreglerad cirkulationsplats for att ta emot
framtida trafik frdn Norra ldnken, etapp 2. Ombyggnaden av Norrtull medfor att
Sveaviigen behdver forskjutas till ett nytt lage langre norrut. Varken Norrtull eller
Roslagstull kommer att bli fullstdndiga trafikplatser. Bida kommer tillsammans att
fungera som en komplett trafikplats. Korsningen vid Sveaplan behdver byggas om
eftersom Sveavigen mellan Sveaplan och Norrtull 1aggs 1 ett nytt ldge.

S:t Eriksgatan behover tre inkommande och tvé utgdende korfalt vid Norrtullsplat-
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sen. Vid korsningen med Diagonalen behdvs tva korfalt 1 vardera riktning. Kors-
ningen S:t Eriksgatan - Diagonalen byggs som en trafiksignalerad trevigskorsning
for biltrafik men med busstrafik i en fjarde anslutning.

Boulevardens sdra kant begrinsas av den underliggande Norra ldnkens sektion.
Byggnaderna utmed Boulevardens sddra sida behover stdd i Norra lankens mitt-
remsa. Om Norra ldnken byggs med tre korfélt 1 vardera riktning blir den effektiva
bredden for Boulevarden 25 meter. Eventuellt kan Norra linken behova fler korfalt
och da kan gaturummet behdva breddas. En sddan breddning bedoms enbart kunna
ske mot norr. Boulevarden kan trafikeras av upp mot ca 20 000 f/d, vilket motsva-
rar nuvarande trafik pa Fleminggatan. Gatan ska i planforslaget dven trafikeras av
bussar och ska rymma ett 6vergripande cykelstrak.

Boulevarden foreslas fa ett genomgaende korfilt i varje riktning med kantstenspar-
kering eller busshallplats utanfor korfélten. I korsningar kan tva korfélt skapas i
tillfarterna. Om inte tunnelbanan byggs ut till omradet kommer eventuellt separata
busskorfilt att behdvas utmed gatan.

I planforslaget foreslas en diagonal gata, Diagonalen, som forbinder Boulevarden
med S:t Eriksgatan. Den har samma trafikfunktioner som Boulevarden och foreslés
ha samma bredd.

Straket Torsgatan - Solnabron - Solnavdigen knyter ihop Stockholms innerstad med
Solna och har dven en viktig sammanbindande funktion mellan KS och KI. Straket
Torsgatan — Solnabron - Solnavigen dr ett av de mest trafikbelastade straken ge-
nom planomradet med som mest 35 000-40 000 f/d ar 2030. Hela strackan trafike-
ras av bussar, utrymmen for busshallplatser behovs. Eftersom vissa korsningar,
frdmst 1 Solna, riskerar att bli 6verbelastade kan busskorfélt pa vissa partier bli ak-
tuellt. Ett viktigt cykelstrak gar lings med gatan.

Korsningen Solnabron/ Torsgatan — Norra Stationsgatan regleras med trafiksigna-
ler. I korsningen krivs tva korfilt i Solnaviigen/Torsgatan. Aven i Norra Stations-
gatan krivs tva korfalt 1 varje tillfart. Korsningen Solnavdgen/ Solnabron — ram-
perna/ Boulevarden behover fyra korfilt i tillfarten fran soder och tre fran norr.
Rampens tillfart behover tre korfalt medan Boulevardens tillfart klaras med tva
korfalt. Rampens franfart behover tva korfilt.

Lokalgatorna inom omréadet ges en likartad gestaltning. Detta giller bdde nord-
sydgéende strak, sisom Gévlegatan och Dalagatan och Ost-véstgaende, sdsom
”gamla Sveavidgen” och eventuellt Norra Stationsgatan.

Kollektivtrafik

SL héller pa att ta fram en idéstudie ddr mdjligheten f6r utbyggnad av tunnelbana
undersoks. Det forslag som studeras innebér att tunnelbanans grona linje avgrenas
vid Odenplan. Tunnelbanestationen kan mdjliggora uppgangar vid nya Karolinska
sjukhusets entré vid Solnavigen samt vid Norra Stationsomradet. En sddan utbygg-
nad &r av strategisk betydelse for stadsdelen och kommer att paverka etablerings-
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viljan. Strackningen &dr dock ej detaljstuderad och ldgen for uppgéngar dnnu inte
faststdllda. P4 langre sikt kan tunnelbanan forlangas mot Solna centrum.

Den planerade Citybanan fér en station under Odenplan med uppgéng vid Vanadis-
vagen vilket ger omradet en regional tillgdnglighet.

Utover tunnelbana sker kollektivtrafikforsoérjning med buss. Sjukhusomrédets nya
disposition med forskjutning mot Solnavédgen innebér att malpunkterna i resmonst-
ret fordandras. De gator som é&r aktuella for busstrafik ar Karolinska vigen, Tomte-
bodavigen, Solnavédgen, Boulevarden, Diagonalen, Dalagatan, Norra Stationsgatan
och Sveavigen (bdde nuvarande och framtida). Viktiga malpunkter for busstrafiken
blir det nya sjukhuset, tunnelbanan samt pendeltagsstationen.

Cykeltrafik

Stadsdelen ska utformas med cykelbanor utmed de viktiga huvudstréken. I nord-
sydlig riktning blir Solnavigen/Solnabron/Torsgatan ett fortsatt viktigt cykelstrak.
Dalagatan blir troligtvis ocksaé ett viktigt cykelstrak eftersom gatan borjar vid Norra
Karolinska Sjukhusomrédet och striacker sig dnda fram till Norra Bantorget och
Vasagatan, via den framtida pendeltigsstationen vid Vanadisvdgen. Halsingegatan
och Gévlegatan blir ocksd viktiga eftersom de leder cyklister mellan pendeltidgssta-
tionen och Norra Stationsomradet, KS och KI. Dessa tva gator kommer att ha sma
biltrafikméingder och utformas som 30-gator. Dérfor foreslés cykling i kdrbana pé
dessa tva gator. I dst-véstlig riktning blir Norra Stationsgatan, Sveavagen (nya och
befintliga), Boulevarden och Diagonalen viktiga strdk som bor utformas med cy-
kelbanor. Dessutom behdver omradet ha kopplingar till Nationalstadsparken och
Karlbergsparken.

Angoring och parkering

Angoring och korttidsparkering foreslas 1dngs med kantsten pé gatorna inom plan-
omradet. For bostidder och verksamheter ska parkering anordnas i1 garage inom fas-
tighetsgransen eller i dess ndromrade. Utrymmen under 6verdidckningen kan an-
véndas for parkering i tvd plan. Samutnyttjande krévs for att parkeringsytan ska
riacka for saval bostddernas behov, kontor och handel.

Parker, gator och torg

Omradet omgéardas av de stora park- och naturomradena Karlbergsparken, Norra
Djurgarden och Hagaparken. Tillgéngligheten fran planomradet bade visterut till
Karlbergsparken och osterut till Hagaparken och Norra Djurgarden ér bristfillig
och bor forbittras. I anslutning till Norra Stationsomradet finns dessutom ett flertal
befintliga friytor med stora potentiella vérden for en stadsutveckling. Viktigast ar
Karolinska sjukhusets park, gronytorna runt Eugeniahemmet samt Karolinska sjuk-
husets Ostra parkomrade. P4 Norrmalm finns nigra mindre parker/lekplatser som i
dagslédget ar avskurna frdn Norra Stationsomradet av trafikbarriérer.

For att klara av friytebehovet for de framtida boende 1 omradet bor en stadsdelspark

tillskapas samt en kvarterspark. Karolinska Sjukhusets park kan anvéndas som en
stadsdelspark medan en kvarterspark i samma storlek som Mariatorget tillskapas
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centralt 1 omradet.

En analys ska goras for att lokalisera de olika friytebehov som ska tillfredsstillas i
stadsdelsparken samt kvartersparken enligt Stadens Parkprogram. De offentliga
rummen kommer p g a den hoga exploateringen anviandas intensivt av manga mén-
niskor. Déarfor méste de planeras och gestaltas med en hog medvetenhet om funk-
tioner och hégkvalitativa material som haller 6ver tiden och som ar lattskotta och
inte slits ner.

Den centrala kvartersparken

Den hoga exploateringen stéller ocksa krav pa gaturummets gestaltning. Huvudga-
torna ska vara tridplanterade och bilda stadsmédssiga rum som ska uppfattas som
rymliga, grona och vackra likt de storre gaturummen pa Norrmalm sasom Karl-
bergsviagen och Vanadisvéigen. Torget vid Karolinska sjukhusets huvudentré kom-
mer att bli en del av gatustrukturen som en knutpunkt bade socialt och for kommu-
nikation. Det ska ocksa utformas med en hog medvetenhet om det stadsméssiga
torget med sina funktioner sdsom uteserveringar, socialt liv och kommunikation.
Det ska dven uppfattas som en gron oas med hjilp av planteringar och storre trad.

Idrott

Norrmalm har brist pa friyta och 1 Vasastans- och Norrmalmsomradet finns f n brist
pa idrottsanldggningar. Staden genom idrottsforvaltningen har mot denna bakgrund
planerat f6r en ny idrottspark pa f d bensinstationstomten. Idrottsparken &r ett mel-
lanting mellan lekplats, park och idrottsarena. Parken har en avgdrande betydelse
for att mota det stora behovet av idrottsfunktioner och efterfragan pé ytor for barn-
och ungdomsaktiviteter. Idrottsparken utformas sé att den binder samman Haga-
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parken med Norrmalm. Idrottsparken planeras av idrottsforvaltningen oavsett ut-
byggnaden av Norra Station.

Forskolor och skolor

Erfarenheter fran nya bostadsomraden, bl a i Hammarby Sjostad, visar att behovet
av forskola (1-5 ar) motsvarar 220 platser per 1 000 nya ldgenheter samt att antalet
skolbarn uppgar till 10 procent av befolkningen. Inom Norra Stationsomradet be-
hovs cirka 900 nya forskoleplatser. Behoven av lokalyta for forskola bedoms uppga
till ungefar 9 000 kvm. Dessa behov kommer att kunna tillgodoses inom kvarters-
marken.

Antalet skolbarn inom Norra Stationsomradet uppskattas till 400. Om varje klass
bestar av omkring 25 barn behdvs en skolenhet med lokaler for 16 klasser, omkring
6 000 kvm (baserat pa 15 kvm per elev). Lokalisering for skolenheten bor sokas i
nidromradet och inte inom det foreslagna utbyggnadsomradet.

Tekniska forsorjningssystem

Nit for de flesta tekniska forsorjningssystemen finns redan inom omrédet. En néd-
vandig utbyggnad av nidten bedoms inte paverka anslutande system och anliagg-
ningar i ndgon storre omfattning och darmed inte medfora nigra troskeleffekter.

Jamforelsealternativ
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Ett jamforelsealternativ har studerats inom ramen for arbetet med den foérdjupade
oversiktsplanen. I detta alternativ sker ingen 6verdackning av E4/E20 och Virtaba-
nan. Ett nytt universitetssjukhus och tunnelbanan forvéntas byggas ut. Inom Stock-
holms stad begrinsas fortitningarna till Norra Stationsgatan enligt vad som dr moj-
ligt med hansyn till risk, luft och buller. Sdvil E4/E20 som Vértabanan innebér pé-
tagliga storningar och utgor kraftiga barridrer mot Solna. Omkring 200 000 kvm
BTA kan byggas inom omradet fordelat pa 100 000 kvm BTA bostéder (1 000 1a-
genheter) och 100 000 kvm BTA kommersiella lokaler. Kontorshus placeras som
skdrm mot trafiklederna och bostadshus mot Norra Stationsgatan. Husen kommer
att ha i huvudsak samma hojder som befintlig bebyggelse i omradet, som hogst

7 véningar.

Utan 6verdidckningen kommer ingen gemensam stadsutveckling ske 1 omradet.
Stockholm och Solna utvecklas var for sig skilda av trafiklederna. Norra Stations-
omradet ligger 1 en sdnka. De stora hojdskillnaderna mellan Norra Stationsgatan
och Karolinska innebér att en fortdtning lings med Norra Stationsgatan inte kan
kompletteras med en 6verdickning av E4/E20 och Virtabanan vid ett senare tillfal-
le. Detta far till foljd att den gemensamma visionen for omradet sannolikt inte kan
forverkligas senare om utbyggnaden inleds enligt jamforelsealternativet.

Genomforande och tidplan

Beroende pa projektets omfattning och komplexitet kommer utbyggnaden av Norra
Stationsomradet att pagd under cirka 15 ar. Definitiv utbyggnadstakt dr beroende av
ménga faktorer och kan inte definieras dnnu. Det nya sjukhuset fardigstélls under
aren 2015-2017.

Utbyggnaden av Norra Stationsomradet bor kunna paborjas under 2010. For att ge
plats for byggverksamhet och etableringsytor for Vigverket byggnation av Norra
lanken behdver i det ndrmaste all nuvarande verksamhet inom Norra Stationsomra-
det utrymmas och byggnaderna rivas. Utbyggnaden av Norra Stationsomridet in-
nebdr att flertalet av befintliga arrendatorer och hyresgéster maste flytta fran omra-
det. Kontoret har paborjat diskussioner med négra av de storre hyresgisterna om
mojligheten att inrymma dessa i den planerade nybebyggelsen.

Kop av fastigheten Vasastaden 1:17

Stadens bolag S:t Erik Markutveckling AB forvirvade per den 1 april 2005 samtli-
ga aktier 1 Jernhusen Norra Station AB, vars enda tillgdng &r fastigheten Vasasta-
den 1:17 (i huvudsak hela Norra Stationsomradet). Kommunfullméktige behandla-
de drendet den 7 mars 2005. Jernhusen Norra Station AB har sedermera bytt namn
till Stockholm Norra Station AB.

Fastigheten Vasastaden 1:17 har en areal pa 138 000 kvm. Godsbangérden &r sedan
lange nedlagd och pa omradet finns ca 70 arrende- och hyreskontrakt. P4 omradet

finns Virtabanan med ett genomgéende spar och tva uppstillningsspar.

Infor en kommande exploatering av Norra Stationsomradet med ett antal markfor-
séljningar till olika byggherrar och stadens egna arbeten med infrastrukturen i form
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av gator, torg, 6verddckningar m m har kontoret bedomt det som nédvéndigt att
marken Overgér fran stadens bolag till staden genom exploateringsndamnden.

Utover fordelen av en samlad organisatorisk verksamhet inom exploateringskonto-
ret sa har juridiska avdelningens skatteenhet visat pa negativa skatteeffekter, moms
och reavinst, som blir fallet om exploateringen skulle drivas i bolagsform. I samrad
med stadsledningskontorets juridiska avdelning har darfor uppréttats ett forslag till
avtal. Genom fastighetsreglering skall fastigheten Vasastaden 1:17 foras till stadens
fastighet Vasastaden 1:16. K&peskillingen dr 560 mnkr. Tilltradesdag ar den 1 sep-
tember 2007. Avtalet ar villkorat av att kommunfullméktige godkinner det senast
den 30 juni 2007 och att lantméteriforrattningen fullbordas. Vidare skall styrelserna
for Stockholm Norra Station AB och S:t Erik Markutveckling AB senast den

1 april 2007 godkinna avtalet samt styrelsen for Stockholms Stadshus AB godkén-
na det senast den 30 april 2007.

Exploateringskontorets expertrad i fastighetsfragor avser behandla drendet
(Dnr 07-384-491) den 11 april 2007.

Norrtull
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BT,

e

-

0
)
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Genomforandeorganisation

Den erfarenhet staden har av att hantera storre stadsbyggnadsprojekt talar for att
genomforandet av Norra Station bor ske 1 Exploateringskontorets regi med Exploa-
teringsndmnden som forsta beslutande instans. Da marken som staden Gvertagit
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fran Jernhusen AB 1 dag ligger i ett bolag har, som tidigare ndmnts, kontoret noga
overvagt for- och nackdelar med att driva exploateringen i bolagsform. Slutsatsen
ar att Overvigande skal, frimst skattetekniska och ekonomiska, talar for att marken
lyfts ur bolaget och ldggs under exploateringskontoret sd som nu foreslas. Utover
de ekonomiska konsekvenserna sa talar mycket for att dven fortsdttningsvis samla
exploateringskompetensen inom staden pa ett stélle vad géller policy, avtals- och
genomforandefragor.

Ett samarbetsavtal avseende hela Norra Stationsomradet, d v s det omrade inom
Solna och Stockholm som omfattas av den fordjupade dversiktsplanen, finns mel-
lan staden och Locum. Det finns stora fordelar med att samordna inte bara plane-
ringen utan dven genomforandet med Locum och ocksd med Akademiska Hus. Ett
sddant samarbete har staden traditionellt etablerat genom sirskilda samarbets- och
genomforandeavtal. Aven med marken éverford till exploateringsnimnden finns
mojligheten kvar att bilda ett séarskilt bolag av den karaktdr som Locum AB har
idag, d v s ett bolag som inte dger marken men som organisatoriskt hanterar den. I
ett sadant bolag kan, om s& bedoms vara mojligt, flera parter inga.

Med fordjupningen av oversiktsplanen och inriktningsbeslutet som grund kan kon-
toret pa ett tydligare sitt fortsitta samarbetet med Locum, Akademiska hus och v-
riga samarbetsparter. Gemensamma intressen dr bl a bedomning av nyttan av olika
anldggningar samt nér och hur utbyggnad bor ske for ett effektivt genomforande.

Markanvisningar

Kontoret kommer under varen ta in anbud {or forsiljning av marken for delar av
utbyggnaden av etapp 1 Oster om Solnabron. Anbuden géller enbart bostdder. Tva
eller tre av de byggherrar som anmélt intresse for markanvisning inom omradet
kommer dérefter att erbjudas att kopa till hdgsta pris bland anbuden. Kontoret be-
domer att det av ekonomiska skél 1 huvudsak bor bli bostadsratter inom omradet.

Overdackningen

Tidpunkten for tunnelforldggningen av E4/E20 och Virtabanan ér av strategisk be-
tydelse eftersom denna samordnas med Norra linkens utbyggnad. Overdickningen
maste vara klar till dess att Norra ldnken 6ppnas for trafik prelimindrt 2015. Den
extra trafik som Norra linken medfor kommer annars att medfora att byggnadsar-
betena for tunnlarna blir onddigt komplicerade och kostsamma. De béda vigtunn-
larna for E4/E20 foresléds byggas samtidigt for att minska den totala byggtiden. Om
vagtunnlarna byggs samtidigt berdknas byggtiden till 5 & medan om vigtunnlarna
byggs var for sig tar de 7 ar att fardigstélla. Om vigtunnlarna ska hinna bli fardig-
stdllda innan Norra linken 6ppnas maste de byggas samtidigt och paborjas senast
under mitten av &r 2010. Den tidsmassigt efterfoljande jarnvigstunnel berdknas ta
c:a 2 ar att genomfora. Overdickningen forutsitter att dessa funktioner kan liggas i
temporéra lagen for att fristilla byggnadsomraden fran trafik sa langt det ar mojligt.

Utbyggnadsetapper

Utbyggnad av kvartersmark ldngs Norra Stationsgatan dster om Solnabron kan i en
forsta etapp ske parallellt med att E4/E20 och Viartabanan ddckas 6ver. Den nya
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kvartersbebyggelsen langs med Norra Stationsgatan dr planerad att delvis stricka
sig ut 6ver Norra Stationsgatans nuvarande strdckning. Innan kvartersbebyggelsen
kan paborjas bor darfor gatan byggas om och ledningar flyttas. Mellan aren 2010
och 2015 kan ca 380 ldgenheter byggas arligen, totalt omkring 2 240 ldgenheter
samt 14 00 kvm kommersiella lokaler.

Utbyggnaden vid Norrtullsplatsen kan inte paborjas forrdn Vigverkets arbeten med
Norra ldnken &r avslutade, arbetstunneln igenfylld och arbetsplatsen &r avetablerad
prelimindrt &r 2015. D& kan hir paborjas byggande av ca 500 lagenheter och knappt
32 000 kvm kommersiella lokaler.

Efter att jarnvigstunneln fardigstillts kan utbyggnaden fortsétta ovanpa denna och
vagtunnlarna. Inom detta omrade byggs 1 125 ldgenheter och 10 000 kvm lokaler
mellan 2017 och 2020.

Exploateringen vister om Solnabron forutsitter att Solnabron forst byggs om. Bron
ar 1 daligt skick och har idag 1ag bérighet. Nuvarande hdjdniva mot Solna behalls
medan nivan mot Stockholm sidnks och anpassas till Norra Stationsgatans nya hog-
re ldge. Vid ombyggnaden av Solnabron pdverkas befintlig ramp frdn Klarastrands-
leden som behdver byggas om for att anpassas till brons nya hojdlage. Dessa arbe-
ten kan paborjas tidigast 2018 och berdknas ta omkring 3 ar. Resterande omrade
vaster om Solnabron kan fardigstillas som tidigaste mellan 2019-2023. Inom detta
omrade byggs 400 ligenheter och 132 000 kvm lokaler.

Planeringen inom omridet kommer att resultera i 3-4 detaljplaner som handldggs
med normalt planforfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanerna ti-
digast kommer att kunna antas med borjan ar 2009. Forsta byggstart inom omradet
planeras till &r 2010 och forsta inflyttning bedoms till &r 2013.

Risker och osakerhetsfaktorer

Utvecklingen av omradet Norra Station dr en mycket komplicerad stadsutveck-
lingsprocess dven i jamforelse med stadsutvecklingen i Hjorthagen och Hammarby
Sjostad. Utbyggnaden dr forenad med ett flertal risker och osdkerhetsfaktorer savil
géllande tekniska fragor som ekonomi. Problematik med 6verddckningens tekniska
utformning, kritiska tidpunkter, svingningar i marknaden m m kan medfora saval
okande investeringsutgifter som forskjutningar i tidplanen vilket kan komma att
paverka projektets totala ekonomi. I takt med att utbyggnaden av Norra Station
startar kommer osdkerheterna kring vissa fragor att gradvis minska.

Transporter av farligt gods/overdackning

Norra linken/E4/E20, Sveavigen och Norra Stationsgatan ar idag priméra trans-
portleder for farligt gods. Risknivan for omradet ndrmast ovan dverdackningen har
inte skattats slutgiltigt, da det dnnu inte dr faststdllt hur tunneln kommer att kon-
strueras. For de tunnlar som ska bebyggas med hus finns det risk for att konstruk-
tionerna blir mer komplicerade och dyrare att genomfora beroende pa krav fran
myndigheter. Vid tunnelmynningar ar effekterna av en eventuell olycka hogre, vil-
ket méste beaktas vid fortsatt planldggning.
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Norra lanken med E4/E20 ér tills vidare den enda kapacitetsstarka forbindelsen
mellan de sddra och norra regiondelarna. Forbindelsen &r av riksintresse. Véigverket
har startat en forstudie for att utreda dversiktliga konsekvenser av 6verdackning
med inriktning pa att specificera végintresset sa att mojlighet till nuvarande och
framtida behov av forbattringar av forbindelsen E4/Norra ldnken sikerstélls samt
att angeldgna framtida projekt inte omojliggors eller forsvaras. Vidare ska forstudi-
en utrona vilka regelverk som ska gélla for en 6verdackning samt vilka generella
krav pa konstruktion detta ger samt att framkomligheten och sékerheten pa vig
E4/E20 kan upprétthallas i samband med genomforandet av 6verdackningen. Fors-
tudien omfattar delen frén ett kvarter véster om Solnabron till och med trafikplats
Haga sodra. Vigverkets forstudie, som kommer att vara klar i september 2007,
kommer att ge svar pa om en 6verddckning ar mojlig. Exploateringskontorets be-
domning &r dock att overddckningen &r tekniskt mdjlig att genomfora.

Utbyggnaden av Norra lanken, som &r planerad till aren 2007-2015, kommer att
paverka ytvégnatet intill Norrtull 1 hog utstrackning samt trafikplatsen vid Haga
sodra. Om Norra ldnken blir fardig tidigare dn planerat eller om arbetena vid Norra
Station fardigstélls senare dn berdknat kommer Norra ldnken att tas i trafik innan
vagtunnlarna inom Norra Stationsomréadet ar klara. Detta skulle leda till att fardig-
stdllandet av resterande del av vigtunnlarna blir mer komplicerat. Kontoret ser det
darfor som betydelsefullt att den fortsitta planeringen fortloper i ett raskt tempo for
att undvika utdragna och kostbara provisorier. Vid en forsening finns dven risk for
att trafikutvecklingen under genomforandetiden blir stérre dn planerat vilket kan
orsaka mer komplicerade temporéra trafikatgérder.

Ovrig infrastruktur

Citybanan &r planerad att utforas under aren 2007 till 2014/2015. Citybanans ena
arbetstunnel, som ar beldgen invid Norra Stationsgatan i omradets sydvéstra del,
kan péverka tidplanen for utbyggnaden av omrddet vister om Solnabron.

Om beslut om forlangning av tunnelbanan drojer eller uteblir méste busstrafiken till
stadsdelen utdkas avsevirt, vilket skulle medfora behov av dkat utrymme i ga-
tunétet samt for bussterminaler utdver vad som redovisas i planforslaget.

Aven om genomforandet av utbyggnaden vid Norra Station kompliceras av minga
faktorer sa underlattas det av att Norra Stationsomrédet till stor del bestir av obe-
byggd mark eller av bebyggelse som ér planerad att rivas. Detta ger utrymme och
mojlighet att placera berdrda trafikleder i temporéra l4gen s att arbetena kan
genomforas utan onddigt stora stérningar.

Ekonomiska osakerheter

I projektet foreligger liksom 1 alla storre projekt en risk for 6kade kostnader bero-
ende av marknadslédget vid tidpunkten for upphandling. Foérdandringar i konjunktur-
laget under utbyggnadstiden, som striacker sig 6ver omkring 15 ar, kan ocksa
komma att paverka projektets intikter.

Det finns dven en mindre risk for ovintade kostnader pa grund av markens beskaf-
fenhet, exempelvis for markfororeningar, men kontoret bedémer den risken som

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\Exploatering\2007-04-19\Dagordning\Tjansteutlatande\16.doc 1 7(25)



¥ Hg
i

ST A®

18(25)

TIANSTEUTLATANDE
Dnr E2007-554-00587
2007-04-10

lag utifran de undersdkningar som gjorts.

En 6verddckning gynnar dven andra markdgare i omradet men det har fram tills nu
inte varit mojligt att sla fast 1 vilken méan dessa markigare kan bidra till finansie-
ringen av dverddckningskostnaderna. Forhandlingarna kommer att fortsitta med i
huvudsak Locum kring deras ekonomiska bidrag till 6verddckningen.

Osakerheter i tidplanen

Om stadens beslut kring projektets omfattning och genomforande forskjuts kom-
mer projektets tidplan att paverkas. Tidplanen for utbyggnaden av Norra ldnken
styr i stor utstrickning utbyggnaden av Norra Stationsomradet. Overdickningen
madste vara fardigstdlld innan Norra ldnken Oppnas for trafik. Om vigtunnlarna ska
hinna bli fardigstéllda innan Norra ldnken 6ppnas maste de byggas samtidigt och
paborjas senast under mitten av ar 2010.

Aven tidpunkten for ett nytt universitetssjukhus och en tunnelbaneférlingning till
Karolinska kan komma att paverka utbyggnadstakten och tidplanen.

Planprocessen har startat och forsta detaljplanen skickas pa samrdd preliminért i
september 2007. Detaljplanearbetet omfattar endast alternativet med 6verddckning
av E4/E20 och Virtabanan. Detaljplanen kan preliminért antas under 2009 for att
mojliggdra byggstart 2010. Det finns risk for att langdragna processer kring over-
klaganden av detaljplaner och bygglov kan forsena starten for utbyggnaden.

Vidare kan utbyggnaden pdverkas av om intresset frdn byggherrar och bostadsko-
pare minskar under byggtiden.

Oklarheter i organisationen

Planeringsfasen i stadsutvecklingen inom Karolinska — Norra Station bedrivs
gemensamt mellan Stockholms stad, Solna stad, Locum och Akademiska hus. Ar-
betet har fram tills nu fungerat bra. Parterna har dock till viss del skilda malsétt-
ningar med utvecklingen inom omradet och tidsperspektiven for planeringen varie-
rar mellan de bada stdderna. Stockholms stad har genom 4dgandet av marken full ré-
dighet medan Solna ér beroende av de bdda markdgarnas avsikter . SLL/Locums
tidplan styrs 1 stor utstrdckning av att beslut om ett nytt universitetssjukhus sker
omkring arsskiftet 2007/08. Infor ett sddant beslut bor forhandlingar ske avseende
ett fordjupat fortsatt samarbete mellan markdgarna.

Vartabanan

Banverket utreder f n Vértabanans framtida behov av spérkapacitet. Vartabanan ar
av riksintresse och ingdr 1 det sk TEN-nétet (Trans European Net System). Sé linge
Virtahamnen och Frihamnen trafikeras med godstrafik och tagférjor, r utgangs-
punkten for planeringen av Norra Station att tre spar behdvs dir ndr omradet stéar
fardigt. Under genomforandetiden forutsétts att endast tva spar behovs. Banverket
har tagit stillning till att jairnvdgsplan inte behdvs for 6verdackningen, eftersom det
handlar om redan befintliga spar.
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I rapporten ”Att hamna ritt”, om Stockholmsregionens hamnar, skattas den totala
kostnaden for 6verdackning av Vértabanan pa Norra Station till ca 600 mnkr och
ombyggnad av bro vid Norrtull i samband med Norra lénken till ca 300 mnkr; allt-
sé totalt ca 900 mnkr. En nedldggning av Virtabanan, med ett beslut under ar 2006,
skulle enligt rapporten ge motsvarande besparing for Norra Station och Norra lan-
ken samt en besparing med ca 100 mnkr for exploateringen 1 Vértan; d v s totalt ca
1 000 mnkr. Det bor papekas att Vigverkets besparing for bron sannolikt blir mind-
re eftersom vissa atgiarder redan behovt vidtas.

Ett bibehallande av Virtabanan utgar frin en anvéndning enbart for farjetrafik fran
Siljaline samt for flistransporter till ett nytt fjarrvarmeverk 1 Vértan. Detta kraver
de tre sparen pa Norra Station. Det dr enkelspér frdn Norra Station till Véartan och
extrasparen vid Norra Station krdvs enligt Banverket for att rangera och avvakta
mdjligheter att passera stambanan, som har en trafik dar kapacitetsgransen natts.

Virtabanan ar 1 dag, som sagts ovan, ett riksintresse for trafiken mellan Sverige och
linderna dster om Ostersjon. Det ir viktigt att pdpeka att riksintresset dr knutet till
funktionen och inte till laget. Det &r alltsa fullt mojligt att flytta riksintresset till
Nynésbanan. I dag finns medel avsatta for att forlinga motesspar pa vissa stationer
pa Nynisbanan si att bade person- och godstrafik kan 6ka. P4 sikt méste dubbel-
spar byggas till Nyndshamn for att riksintresset ska kunna flyttas”. Medel for detta
finns inte avsatta i Banverkets budget.

Vad giller dagens trafik pd Vértabanan ligger det helt i stadens hand att avgora om
den ska flyttas dver till Nyndshamn. Beslut finns redan om flytt av containertrafi-
ken till Norvik.

Ansprak finns frdn Fortum om att kunna transportera flis till den nya fjarrvirmean-
laggningen 1 Virtan per tdg. Exploateringskontoret kan inte avgdra om detta ir en
teknisk nddvéndighet eller ett ekonomiskt krav fridn Fortum. Transport av flis per
bat torde vara mdjlig aret runt. Sannolikt kommer det att krivas ett “backup”-
system med alternativ transportmgjlighet och jarnvégsalternativet blir d& svért att
undvika.

For farjetrafiken ar det tidsméssigt ingen skillnad om férjorna gér till Nyndashamn i
stdllet for till Vartan. Men det dr mer eller mindre ett krav fran rederiet att farjorna
ska angora Virtan. Avgdrandet dr emellertid stadens.

En eventuell nedldggning av Vértabanan kommer troligen inte vara mojlig innan
utbyggnaden av Norra Stationsomrédet pdborjas, men ett dvervigande om en sadan
nedldggning bor, enligt kontorets uppfattning, inga 1 stadens planering for projektet
Norra Station.

Ekonomi

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for utbyggnaden av Norra
stationsomradet genom Overdackning utifran en investeringskalkyl enligt nuvir-
desmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna pa investerings- och driftssi-
dan 1 l6pande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for alternati-
vet med 0verddckning redovisar ett negativt nettonuvarde om 1 295 mnkr vilket
motsvarar ca 210 tkr per ekvivalent ldgenhet. Om driftskostnaden exkluderas er-
halls ett negativt nettonuviarde om 864 mnkr vilket motsvarar ca 140 tkr per ekviva-
lent lagenhet. De totala utgifterna for utbyggnaden uppgér till ca 7 700 mnkr och
forsdljningsinkomster till ca 7 000 mnkr i I0pande prisniva.

Projektets utgifter avser frimst forviarv av mark, 6verddackningen av E4/E20 och
Virtabanan samt ny- och ombyggnad av gata och park inklusive diverse lednings-
flyttar. Aven kostnader for evakuering av befintliga verksamheter ingér. Komman-
de byggherrar ansvarar for och bekostar all bebyggelse och utbyggnad inom kvar-
tersmark samt delar av planarbetet.

Underskottet beror pé att staden har stora kostnader tidigt i stadsutvecklingsproces-
sen. Kostnaderna for forvirv av mark och evakueringar av befintliga verksamheter
kommer tidigt och &r betydande. Stora delar av 6verddckningen maste ocksa vara
fardigstilld innan 6vriga delar av omradet kan bebyggas. Detta innebér att intékter
fran forsdljning av mark for bostader och kommersiella lokaler i huvudsak kommer
nagra 4r efter de storsta utgifterna. I genomsnitt kommer drygt 300 lagenheter per
ar att fardigstéllas mellan dren 2010 och 2022.

En investeringsanalys har dven gjorts for jimforelsealternativet. Denna redovisar
ett negativt nettonuvarde om ca 105 mnkr vilket motsvarar ca 50 tkr per ekvivalent
lagenhet. De totala utgifterna for utbyggnaden enligt jamforelsealternativet uppgér
till ca 1 350 mnkr och forsdljningsinkomster till ca 1 550 mnkr i l0pande prisniva.

Olika faktorer som paverkar projektets resultat

Om projektets drifts- och underhéllskostnader exkluderas i1 investeringsanalysen
redovisas ett negativt nettonuvirde pa 864 mnkr vilket motsvarar 140 tkr per ekvi-
valent lagenhet.

Forandringar 1 konjunkturldaget kan komma att paverka intédkterna fran forsiljning.
Om projektets intikter stiger med 10 procent minskar underskottet till

ca 1 095 mnkr vilket motsvarar ca 180 tkr per ekvivalent ldagenhet. Om intikterna
sjunker med 10 procent okar underskottet till ca 1 500 mnkr eller ca 240 tkr per ek-
vivalent lagenhet. Projektet planeras ocksa i ett 1dge nér flera stora anldggnings-
och exploateringsprojekt byggs och det finns dirfor risk att byggkostnaderna okar i
en hogre takt 4n vad som beaktats 1 kalkylerna. Om projektets utgifter stiger med
10 procent 6kar underskottet till ca 1 780 mnkr eller ca 290 tkr per ekvivalent 14-
genhet. Om projektets utgifter minskar med 10 procent minskar underskottet till

ca 815 mnkr eller ca 130 tkr per ekvivalent ldgenhet.

Projektets resultat paverkas dven av beslut om Virtabanans framtid. Utan kostna-

den for Viartabanans dverdackning blir resultatet ett negativt nettonuvirde om
814 mnkr eller 132 tkr per ekvivalent ldgenhet. Utesluts driftskostnaderna blir re-
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sultatet ett negativt nettoviarde om 65 tkr per ekvivalent ldgenhet.

Det bor ocksa papekas att antaganden om index och rantor gjorts med utgéngs-
punkt fran dagens situation. Under en l&ng uppforandeperiod kan dessa antaganden
visa sig vara mycket felaktiga.

Tidiga bullerstudier visar att buller fran E4/E20 och Vartabanan kan skidrmas av ef-
fektivt. Detta mojliggor att kvartersmarken fram till Vértabanans provisoriska ldge
kan bebyggas parallellt med att tunnelforldggningen gors. Hur stor andel av kvar-
tersmarken som kan bebyggas under utbyggnadstiden har stor betydelse for projek-
tets ekonomi.

Jamforelse med andra projekt

For de 10-tal projekt i staden som hittills provats med nuvdrdesmetoden dr det bara
ndgra fa som har ett simre resultat an underskott pd max 35 tkr per ekvivalent 14-
genhet. Bl a dessa finns Danvikslosen dér underskottet berdknats till 223 tkr per
ekvivalent lagenhet.

Nuvérdesmetoden dr avsedd att pd sikt ge underlag for att jimfora olika projekts
’lonsamhet” med varandra. Som ndmns ovan har ett 10-tal projekt provats med nu-
viardesmetoden. Inget av dem &r av sddan storlek och med en sd ldng genomforan-
detid som Norra station och ndgot historiskt material, analyserat med samma me-
tod, att jamfora de resultat som redovisas i detta tjdnsteutldtande med finns inte.

Oversiktsplanens dvergripande strategi “att bygga staden inat pa redan exploaterad
mark” innebdr att exploateringskostnaderna blir hdgre eftersom stadsomvandlingen
ar mer komplicerad. Utbyggnaden av Norra Station har tidigt stora kostnader for bl
a markforvirv, evakueringar av befintliga verksamheter samt dverddckningen av
E4/E20 och Virtabanan. Exploateringstalet &r mycket hogt (4,5) och all mark
kommer att sdljas vilket innebér att mojligheterna att forbéttra det ekonomiska re-
sultatet &r smd om inte kostnaderna for 6verdidckningen kan delas med andra beror-
da markéagare.

Budgetkonsekvenser

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 7 700 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 7 000 mnkr 1 l6pande prisniva. Utfallet 6ver de ndrmaste aren
berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack t.o.m.
Mnkr 2006 2007 2008 2009 2010 | Senare Totalt

Utgifter (-) -10,5| -567,6| -12,7| -27,7| -445,1| -6 679 -7701

Inkomster (exkl. for-
sédljning)

Nettoutgift (-) /- -10,5 -567,6| -12,7| -27,7| -445,1| -6 679 -7 701
inkomst

Forsdljningsinkomst 525,7| 6478 7004

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via mark-
ndmndens investeringsbudget for &r 2007- 2010 och medel skall beaktas i nimn-
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dens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De sammanlaga driftskostnaderna frdn och med 2010 berdknas uppgé till ca 1 mnkr
och oka till som mest 14 mnkr. Anldggningarna berdknas vara underhallsfria de
forsta 10 aren. Darefter uppgar underhéllskostnaden till som mest 12 mnkr per ar.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 184 mnkr ar
2023 for kvartersmarken och till 127 mnkr ar 2025 for allmén platsmark. Dessa
kostnader minskar direfter genom avskrivningar. Reavinsten uppgér till

1 880 mnkr.

Samhallsekonomi

Under 2005 gjorde OhrlingsPrice WaterhouseCoopers (OPWC) en dversiktlig ana-
lys av ekonomiska effekter fran publikt intressentperspektiv pa uppdrag av led-
ningsgruppen. Studien dr inte en fullstdndig och traditionell samhillsekonomisk
kalkyl. Kartldggningen visar ekonomiska vérden av att genomfora huvudalternati-
vet och jadmforelsealternativet. Det konstateras att de dynamiska effekterna av att
genomfora huvudalternativet 4r omfattande och stora i jamforelse men jamforelse-
alternativet. Huvudalternativet bedoms ge en kombination av attraktivt boende och
arbetsplatser 1 en tillvaxtmiljo starkt kopplad till den akademiska véarlden. En del av
Stockholm/Solna som 1 dagens ldge av ménga uppfattas som oattraktiv kommer att
integreras 1 en modern stadsmiljo som binder samman Stockholm och Solna. Ut-
jamningsskattesystemet gor att de kvantifierade kommunala och landstingskom-
munala dynamiska effekterna inte blir sa stora d& merparten av de positiva skatteef-
fekterna tillfaller staten.

Slutsats - ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for utbyggnaden av Norra stations-
omrédet, genom dverddckning av E4/E20 och Virtabanan, ger ett underskott om
ca 210 tkr per ekvivalent lagenhet. Underskottet beror pé att staden har stora utgif-
ter tidigt 1 projektet genom forvérvet av marken, evakueringar av befintliga verk-
samheter och framfor allt 6verddckningen av E4/E20 och Virtabanan. Projektets
driftskostnader har ocksa stor betydelse for resultatet. Om driftskostnaderna exklu-
deras redovisas ett negativt nettonuvéirde om ca 140 tkr per ekvivalent ldgenhet.
Det ska papekas att relevanta jimforelseobjekt, som analyserats med nuvirdesme-
toden, saknas. Kontoret bedomer, trots det ekonomiska resultatet, att en utbyggnad
av omradet med Overddckning &r det for platsen bésta alternativet. En utbyggnad
utan overdidckning formar inte att knyta samman Karolinska och innerstaden och
lamnar ett Oppet sér i stadslandskapet. En 6verddckning krévs for att forverkliga vi-
sionen for omradet.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning
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Inom ramen f6r arbetet med planprogrammet har en tidig miljobedémning gjorts.
De visentligaste miljofragorna ér buller samt sdkerhetsrisker till f6ljd av transpor-
ter av farligt gods. Andra fragor dr luftféroreningssituationen, grund- och dagvat-
ten, markfororeningar, kulturmiljofragor, gronstruktur samt Nationalstadsparken.

Arbetet med den fordjupade dversiktplanen kommer ytterligare att belysa planfor-
slagets miljokonsekvenser dir en miljokonsekvensbeskrivning tas fram. De milj6-
konsekvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ér framfor allt
buller, luftkvalitet och risker med farligt gods.

Kontoret bedomer att utbyggnaden enligt forslaget innebér stora miljovinster i jaim-
forelse med dagens situation. En 6verdidckning av E4/E20 och Virtabanan innebér
att de negativa konsekvenserna av trafiken i omradet i form av buller och luftkvali-
tetsproblem minskar di trafiken forléggs till tunnel. Inom Norra Stationsomradet
har en 6versiktlig undersokning av markfororeningar gjorts dér endast mindre
punktvisa fororeningar patriaffades.

Den planerade dverdidckningen ger en riskreducerande effekt i planomradet om
overdidckningarna utformas tillfredsstéllande. Flera av de potentiella olycksrisker
som forknippas med transporter pd E4/E20 och Vértabanan ger mindre riskomra-
den tack vare 6verddckningen som fungerar som avakningsskydd, stralningsskydd
och barridr mot spridning av giftiga och brinnbara gaser.

Nér E4/E20 dickas over forbéttras luftmiljon patagligt i stora delar av Norra Sta-
tionsomradet. Lagtrafikerade delar av 6verdidckningen far haltnivier som ligger
ndra stadens bakgrundshalt. I anslutning till tunnelmynningarna férsdmras luftmil-
jon dock. Hoga emissioner i de bada tunnelrdren gor att halterna blir kraftigt for-
hojda och nuvarande normen f6r PM 10 6verskrids vid mynningarna. Placering av
bebyggelse vid tunnelmynningar och ventilationstorn kommer att studeras vidare
vid detaljplaneldggning. Kontoret bedomer dock att normen for PM10 inte kommer
att paverka exploateringen i ndmnvird omfattning.

Jamforelsealternativet innebér att dagens situation kvarstr med negativa konse-
kvenser av trafiken i form av buller och luftkvalitetsproblem samt det intrdng i
stadslandskapet som infrastrukturen orsakar. Transporter av farligt gods kommer att
ske oskyddat 1angs med E4/E20 och pa Virtabanan.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Utbyggnadsomrédet har pdverkan pé gronstrukturen och mdjligheterna till rekrea-
tion genom att barridrverkan av E4/E20 och jarnvigen tas bort samt den nya stads-
delens struktur och parker och planerade offentliga rum. Nuvarande sjukhuspark &r
en viktig resurs som stadsdelspark. Ett idrottsomrade planeras pa f d bensinsta-
tionstomten vid Norrtull.

-Tillganglighet

Omradet utformas sé att bostdder och centrala mélpunkter som parker blir tillingli-
ga och anvindbara for alla.

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\Exploatering\2007-04-19\Dagordning\Tjansteutlatande\16.doc 23 (25)



c‘HO( TIANSTEUTLATANDE
Dnr E2007-554-00587
2007-04-10

ST A®

-Maluppfyllelse

Genom en exploatering av Norra Stationsomradet uppfylls oversiktsplanens inten-
tioner om bostdder och arbetsplatser samt inriktningen att bygga pa redan exploate-
rad mark.

-Naringsliv och jobb i regionen

Den nya stadsdelen innebir att den urbana samverkan mellan Stockholm och Solna
starker den centrala kdrnan som ekonomiskt och kulturellt centrum. Utbyggnaden
av Norra Stationsomradet stirker néringsliv och jobb i regionen.

-Paverkan pa barn

Planforslaget innebér en hog exploatering vilket innebar att tillgéngligheten till
omgivande gronomridet behdver forbéttras. Sirskild omsorg 1dggs vid utformande
av offentliga platser och gardar. I varje kvarter planeras for grona takterasser som
utformas sa de dven kan nyttjas av barn.

Samrad och information till andra férvaltningar
Arbetet med den fordjupade oversiktsplanen for omradet har skett gemensamt mel-
lan Stockholms stad, Solna stad samt de storsta markdgarna 1 omradet Locum och
Akademiska hus. Staden har i arbetet representerats av stadsbyggnadskontoret, ex-
ploateringskontoret, trafikkontoret, Norrmalms stadsdelsforvaltning och idrottsfor-
valtningen samt de ledningsdragande bolagen.

Samrad har skett under hand med stadsledningskontoret under viren 2007 infor
kommunfullmiktiges kommande beslut.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Norra stationsomradet omnamns i stadens budget som ett av stadsutvecklingsomra-
dena dér den framtida bostadsutbyggnaden kommer att ske. Hela planeringen av
omradet har inriktats pa att 16sa de tekniska och ekonomiska fragestillningar som
en utbyggnad av Norra Stationsomradet genom 6verdackning av E4/E20 f6r med
sig. Kontoret anser att utbyggnaden av Norra Stationsomradet har stor samhéllsnyt-
ta. De storsta vinsterna ar:

- Skapande av en sammanlidnkad stadsmilj6. Barridren mellan Solna och
Stockholm forsvinner.

- Norrtullsplatsen far en ny utformning och blir stadens port mot norr.

- Utbyggnaden ger forutsattningar att stiarka de ost-vastliga sambanden inom
Vetenskapsstaden med bl a Stockholms universitet, KTH och Albanoomré-
det.

- Utbyggnaden innebdr ett stort tillskott av bostdder och lokaler 1 ett citynéra
och attraktivt omrdde.

- Omréadet far forbattrade kollektiva forbindelser genom utbyggnad av tun-
nelbanan till Karolinska samt Citybanans station vid Vanadisplan som ger
omradet god regional tillgédnglighet

- Overdickningen innebir betydande miljoforbittringar nir E4/E20 med
overdéckas.

Kontoret bedomer att de kopplingar som finns mellan genomforandet av dverdéck-
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ningen och utbyggnaden av Norra ldnken medfor stora fordelar om 6verdackningen
ar fardig till invigningen av Norra ldnken. Detta innebér att detaljplanearbetet bor
fortskrida och att byggherrar bor komma in for att arbeta vidare med utformningen
pa kvartersmark.

Mot denna bakgrund foresldr kontoret att exploateringsndmnden godkénner fortsat-
ta utredningar av forutsdttningarna for en exploatering genom éverddackning inom
Norra Stationsomradet inom ramen for en total investeringsram om 40 mnkr.

Kontoret foreslédr vidare att exploateringsndmnden for sin del godkénner foreslagen
inriktning pa projektet samt understiller beslutet for kommunfullmiktiges godkén-
nande.

Kontoret foresldr dven att exploateringsndmnden godkinner avtal med Stockholm
Norra Station AB om forvirv av fastigheten Vasastaden 1:17 for 560 mnkr. Avtalet
ar villkorat av att kommunfullméktige godkénner det senast den 30 juni 2007.
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