Utldtande 2007:86 RI (Dnr 302-1593/2007)

Projekt Norra Station
Inriktningsbeslut samt forvérv av fastigheten Vasastaden 1:17

Kommunstyrelsen foreslér kommunfullméktige besluta f6ljande

1. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att fortsétta utredningsarbetet med
inriktning pa exploatering inom Norra Stationsomréadet.

2. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att undersoka och éaterkomma
med alternativa l0sningar som minskar stadens ekonomiska atagande.

3. Avtal med Norra Station AB om forvarv av fastigheten Vasastaden
1:17 for 560 mnkr, bilaga 2, godkinns.

4. Utgifterna for forvéirv av fastigheten Vasastaden 1:17 far inrymmas i
exploateringsndmndens investeringsplan for 2007.

5. Utredningsutgifter for 2007 och kommande ér far rymmas inom exploa-
teringsnimndens investeringsplan.

Foredragande borgarriadet Kristina Axén Olin anfor f6ljande.

Arendet

Inom Norra Stationsomradet och i dess ndrhet finns forutséttningar att skapa
en dynamisk region med hogkvalificerad forskning och hogspecialiserad sjuk-
vard samt ett stort antal bostdder och arbetsplatser i en innerstadsliknande be-
byggelse med bra kommunikationer, service och kultur.

Norra Stationsomradet ér ett av stadens storsta utvecklingsomraden, som for-
véntas ge en forldngning av innerstaden med bostéder, arbetsplatser, service
och kultur. Godshanteringen har sedan ldnge avvecklats och omradet kan idag
betecknas som ett trafiklandskap, dar E4/E20 och Virtabanan utgdr en barriir
mellan Stockholm och Solna. Utanfor Norra Stationsomradet, pad Solnasidan,
planeras en fortitad bebyggelse med ett stort antal bostidder och lokaler. Det




finns bl.a. planer pa ett nytt hogspecialiserat universitetssjukhus inom Karo-
linska sjukhusets omrade.

I samverkan med andra intressenter, bl.a. Solna stad, landstinget/Locum och
Karolinska institutet/Akademiska hus har framtagits gemensamma planerings-
forutsattningar for stadsutvecklingen i omradet och dess nérhet. I samband
hidrmed har formulerats foljande vision: Tillvixtregion for vérldsledande
forskning, foretagande och boende.

Planeringen har utgitt ifrdn en 6verdackning av trafikled och jarnvagsspar.
Vigverket har paborjat en forstudie for tunnelforliggning av E4/E20, som
maéste vara klar till dess Norra lanken 6ppnas for trafik preliminért 2015. Ban-
verket utreder Virtabanans framtid, som &r beroende av pagéende omstruktu-
rering av hamnomradet vid Vartan. AB Storstockholms lokaltrafik (SL) arbe-
tar med en idéstudie for en ny tunnelbanegren till Karolinska sjukhuset. Den
planerade Citybanans station Odenplan kan fa betydelse for kollektivtrafikfor-
sOrjningen av omradet.

Staden dger all mark pa Norra Stationsomradet, varav storsta delen inkdptes
fran staten 2005. Den fastigheten (Vasastaden 1:17) anvédnds for ndrvarande
for detaljhandel m.m. och forvaltas av ett av stadens bolag, Stockholm Norra
Station AB. Arbetet med fordjupad Oversiktsplan pagar med sikte pa beslut i
kommunfullmiktige efter sommaren 2008.

Inom Norra Stationsomradet planeras en mycket tit (exploateringsgrad pa ca
4,5) och hog (8-10 vaningar) bebyggelse som foljer innerstadens karaktér.
Totalt inryms inom omradet drygt 400 000 kvm BTA bostéder (4 270 ldgenhe-
ter) och knappt 200 000 kvm kommersiella lokaler. All mark avses forsiljas.
En sa stor exploatering forutsitter 6verddckning av E4/E20 och Vértabanan
samt fordrar stora infrastrukturdtgirder i form av nytt gatunit m.m. Invester-
ingsutgifterna berdknas till ca 7 700 mnkr och forsdljningsinkomsterna till
ca 7 000 mnkr.

Ett jamforelsealternativ har studerats dér det inte sker ndgon 6verddckning
av E4/E20 och Virtabanan. En begridnsad utbyggnad kan da ske lings med
Norra Stationsgatan av 100 000 kvm BTA bostdder (1 000 liagenheter) och
100 000 kvm BTA kommersiella lokaler. Investeringsutgifterna berdknas da
till 1 350 mnkr och forséljningsinkomsterna till ca 1 550 mnkr.

Beredning

Exploateringsndmnden har fattat inriktningsbeslut avseende Norra Stationsom-
radet, samt — villkorat av kommunfullméktiges godkdnnande — tecknat avtal
med Stockholm Norra Station AB om forvirv av fastigheten Vasastaden 1:17.
Néamnden har dartill anhallit om en utékning av 2007 ars investeringsbudget
om 560 mnkr.

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.



Stadsledningskontoret noterar att det ekonomiska resultatet i 6verddcknings-
alternativet berdknas till ett nuvarde pa -1 295 mnkr, vilket motsvarar ett un-
derskott om ca 210 tkr per ekvivalent ldgenhet. I jimforelsealternativet berak-
nas nuvérdet till -105 mnkr, vilket motsvarar ett underskott om ca 50 tkr per
ekvivalent ldgenhet. Underskotten beror frimst pa att stora utgifter kommer
tidigt, att forsdljningsinkomsterna kommer senare samt att projektet medfor
betydande drift- och underhallskostnader. I exploateringskontorets tjansteutla-
tande forordas att det sker en utbyggnad med 6verdickning trots det negativa
ekonomiska resultatet.

Ur strikt foretagsekonomisk synpunkt anser stadsledningskontoret att dver-
déckning inte bor genomforas, sévida inte de stora utgifterna for projektet kan
delas med andra intressenter. Kontoret tillstyrker dock att kommunfullmiktige
fattar inriktningsbeslut for fortsatt utredning av Norra Stationsprojektet men
foreslar samtidigt att exploateringsndmnden ges i uppdrag att undersdka och
presentera alternativa losningar som minskar stadens ekonomiska atagande. I
det fortsatta utredningsarbetet bor enligt kontorets mening ocksa en fordjupad
granskning av kalkylerade utgifter och forsiljningsinkomster med beskrivning
av olika scenarier goras, sd att kommande genomforandebeslut kan baseras pa
ett realistiskt underlag med beaktande av risker och osidkerheter.

Stadsledningskontoret tillstyrker att avtalet om forvérv av fastigheten Vasa-
staden 1:17 godkédnns men ifragasitter om det behdvs nidgon utdkning av ex-
ploateringsndmndens investeringsplan med begéirda 560 mnkr. Utredningsut-
gifterna for 2007 och kommande ar bor enligt kontoret ocksd rymmas inom
ndmndens investeringsplan.

Mina synpunkter

Norra Stationsomréadet dr ett spadnnande projekt med en fantastisk potential for
Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lans landsting samt de statliga och
privata verksamheter som finns i omrédet. Sérskilt utsikterna att integrera Ka-
rolinska Institutet och Karolinska sjukhusets forskningsmiljoer med ett nytt
innerstadsomrade utgér en lovande komponent i arbetet med att starka Stock-
holms stédllning som vetenskapligt centrum.

Projektet dr emellertid forenat med stora exploateringskostnader och bety-
dande risker. Med beaktande av de fordelar som &dven andra intressenter &n
Stockholms stad har att dra av att detta projekt forverkligas dr det rimligt att
forvinta sig att inte staden ensam bér kostnaderna och risktagandet. Detta tor-
de inte minst gélla de riksintressen — europavéigarna och Karolinska institutet,
for att ndmna nagra — som berérs av projektet. En konstruktiv dialog mellan
berorda huvudmén ar dérfor angelégen.

Jag vill dven i likhet med stadsledningskontoret uppmana exploaterings-
ndmnden att forutsittningsldst prova alternativa 16sningar av projektet for att
forbattra de ekonomiska utsikterna.



Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Avtal om fastighetsreglering avseende fastigheten Vasastaden 1:17
3. Nuvirdeskalkyl, 6verdickning av E4/E20 och Virtabanan
4. Nuvirdeskalkyl, jimforelsealternativ utan 6verdackning

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Carin Jamtin (s) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméaktige besluta f6ljande.
1. Bifalla foredragande borgarradets forslag till beslut.
2. Uppdra at exploateringsndmnden att undersoka alternativa 16sningar for mark-
anvéndningen i Norra Stationsomradet i enlighet med nedanstaende.
3. Dérutover anfora foljande.

Norra Stationsomrédet &r ett exempel pad de grinsomradden som under den senaste
tioarsperioden har kunnat utvecklas genom samverkan. Tidigare har omréden vid
kommunens gréins mot grannkommunerna oftast betraktats som ointressanta da mar-
ken pa andra sidan utgjort vita flickar pa de kartor planeringen oftast utgéar ifran.
Namnder och verksamheter riktar ocksé oftast intresset mot det man sjélv har radighet
6ver. Samverkan bestimmer man som bekant inte dver sjdlv. Det dr glddjande att sta-
den i flera fall nu har lyckats etablera samverkan med grannkommunerna. Det vore
gladjande om den andan och den utvecklingen kunde utstracka sig dnnu ldngre. Idag
finns lovande exempel inom néringspolitiken. Det vore lovvért om man ocksa kunde
mojliggéra en regional diskussion om ansvaret for fridgor som bostadsforsorjning,
flyktingmottagande, utbildningsfragor, mm.

Vi anser att det dr rimligt att dven pa Norra Stationsomradet anvinda sig av stadens
deklarerade maélséttningar och faststéllda policys i s& stor utstrdckning som mojligt.
Det innebér att vi ska efterstriva en blandad bebyggelse och olika upplatelseformer,
bade bostadsritt och hyresritt. Den rader total enighet i kommunfullméktige om att
detta dr en angeldgen malsittning och det vore dérfor 6nskvért att exploateringsndmn-
den hérsammade detta i sitt fortsatta arbete. Kommunfullmiktige har slagit fast att en
stor del av bostadsbyggnationen kommer att dga rum i stadsutvecklingsomradena. Om
man da inte soker uppfylla stadens fastslagna malséttningar i dessa omraden finns det
skal att ifragasdtta om malsdttningarna alls fyller ndgon funktion. Det vore olyckligt
om det framstod som att malsittningen om blandade upplatelseformer enbart var ett
sétt att motivera ny bostadsréttsproduktion i s kallade "fill- in”- projekt i ytterstaden.
Innerstaden forlorar i snabb takt hyresritter genom ombildningar. Det kan forefalla
paradoxalt att dd bygga nya hyresritter. Det dr dock &nda sittet att uppnd kommun-
fullméktiges méal om en blandad bebyggelse med olika upplatelseformer i hela staden.



Reservation anfordes av borgarraddet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméaktige besluta att
1. 1huvudsak bifalla forslaget
2. gora Norra stationsomradet till en klimatneutral stadsdel
3. darutdver anfora foljande:

Arbetet att dicka Over dessa trakiga trafikytor och att anvinda det 6verddckade omra-
det for bostdder och arbetsplatser 4r mycket bra.

Tydliga malsittningar for omradet maste arbetas fram och redovisas innan mer de-
taljerade strukturer fastlaggs. Olika utvecklingsalternativ bor analyseras utifran kli-
matperspektivet. Integrations- och barnperspektiv dr andra viktiga utgdngspunkter. En
tidig medborgardialog

i omradet &r viktig for att ge en god kvalitet & omradets utformning.

Ett av huvudmalen med arbetet skall vara att det nya omrédet utformas som en kli-
matneutral stadsdel dar stadsplanering, energisystem och kollektivtrafik utformas s
att den nya bebyggelsen inte ger nigot tillskott till de pdgdende klimatférandringarna.

Erfarenheter frin Hammarby-Sjostad skall tillvaratas men utvecklas flera steg och
miljoledningsansvar maste finnas i projektledningen. Det skall vara ett spjutspetspro-
jekt for miljoteknik och detta tinkande maste integreras i planeringen fran borjan.
Spetsteknik inom miljdomradet ska anvindas, bl a energieffektiva byggnader och
"nollenergihus", fornybar energiforsorjning, bilpoolssystem for att minimera biltrafi-
ken och modernt avfallssystem dr ndgra grunder som skall inarbetas fran borjan. En
mycket vilfungerande och utbyggd sparbunden kollektivtrafik krévs och skall finnas i
omradet fran borjan.

Det giller dven att gronska tas med som en vésentlig del i projektet, annars blir om-
radet kalt och sterilt. Exploateringsgraden fér inte vara hdgre an att det mojliggor gro-
na ytor dven mellan husen. Knyt ihop omradet med Nationalstadsparken och ge goda
mojlighet for frilufts- och idrottsverksamheter. Tillgéngligheten till Nationalstadspar-
ken dr vésentlig och de dstliga delarna av omrddet maste utformas for att bli en sympa-
tisk och vacker entré till ekoparken for fotgdngare och cyklister.

Hojden pa byggnaderna och bebyggelsestrukturen i dvrigt maste utga fran att det
béade skall vara bra boendeforhallanden och en bra yttre milj6. Omraden maste avsittas
for idrottsverksamhet och en god framforhallning for service i form av skolor och
forskolor behovs.

Nir de forsta strukturskisserna i startpromemorian 6ver omradet togs fram presente-
rades ett forslag som anknoét till de "Hallmanska" planeringsidéerna som sag ut att
kunna bli mycket bra. Forslaget innehdll farre ratvinkliga rutnétsgator &n sdsom det nu
ser ut i den nu presenterade fordjupade dversiktsplanen. Aven ett dst-vistligt parkstrak
som kndt samman Haga med Karlberg fanns i dessa skisser. Den nu tilltinkta nya
bebyggelsen dr mer kompakt och hogre &n den normala Stockholmsskalan. De forsta
skisserna ger inget bra intryck och ger kénslan av miljonprogrammets samsta sidor, bl
a byggnader som inte tal att aldras och det dst-véstliga parkstréket har blivit ett mindre
och isolerat parkomrade. De ursprungliga strukturella idéerna bor tas in i det fortsatta
programarbetet for att kunna planera omradet i en anda av Lindhagen, Blom och
Glemme.



Stadsdelen bor f& en blandning av hyresrétter och bostadsritter. Genom att begrénsa
storleken pa markanvisningarna ges dven mojligheten for mindre aktdrer pa bygg-
marknaden att medverka.

Det &r i dagsldget svart att se att Virtabanan inte kommer att fylla en viktig funktion
i framtiden, darfor &dr det inte aktuellt att nu ta stillning for en nedldggning. Tvartom
bor de delar av Virtabanan som inte dverdidckas fa mer av gronska runt sig. Hér kan en
gron korridor i landskapet utvecklas kring banan.

Norraldnkenprojektet som saddant &r en samhéllsekonomisk felsatsning och det &r yt-
terst beklagligt att man i samband med dessa arbeten inte ens kan forldgga Roslagsva-
gen i tunnel forbi Frescatiomradet.

Reservation anfordes av borgarrddet Ann-Margarethe Livh (v) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullméktige besluta att
1. 1ihuvudsak bifalla kontorets forslag
2. gora Norra Stationsomrédet till en klimatneutral stadsdel
3. dérutover anfora foljande:

I byggandet av ett helt nytt omrade som Karolinska - Norra Station finns stora mojlig-
heter att tdnka nytt och modernt. Det dr mycket prioriterat att ha ett helhetstankande
som syftar till att skapa en hallbar stadsdel, bade ur ett miljoméssigt och socialt per-
spektiv. Karolinska - Norra Station ska bli en ny spjutspets ur ett miljoperspektiv, med
inspiration och lirdom fran Hammarby Sjo6stad.

Mélséttningen &r att gora Norra Stationsomradet till en klimatneutral stadsdel dér
stadsplanering, energisystem och kollektivtrafik utformas sa att den nya bebyggelsen
inte ger nagot tillskott till de pégdende klimatférandringarna. Erfarenheterna fran
Hammarby Sjostad ska tas till vara och utvecklas. Malséttningen &r att bli &nnu béttre,
med exempelvis skarpare krav pd miljdanpassat byggande, energisnala hus, modernt
avfallssystem m.m.

En forutséttning for hela projektet dr att omradet far bra kollektivtrafik. Tunnelbane-
bygget maste paskyndas och dessutom bor det dven planeras for sparvagn istillet for
treans buss. Sparbunden trafik &r en nddvandighet da busstrafiken i annat fall kommer
att bli mycket omfattande, med omkring 150 passager i timmen.

Omrédet ska planeras for att bli en transportsnal stadsdel, som bade har god kollek-
tivtrafik och en god tillgénglighet av dagligvaruhandel, forskolor etc. inom géngav-
stand for de boende. Det innebér ocksé 14ga parkeringsnormer, som ger stdrre utrym-
me for lekplatser och gronytor i den téta stadsmiljon. Bilpooler ska finnas inplanerade
redan frén borjan. Barnperspektivet ska ocksé finnas med.

Utformningen med langstrickta kvarter riskerar att leda till en monoton och steril
miljo trots vertikaliserade byggnader. Storre variation i utférandet samt en eventuell
uppdelning av vissa kvarter samt blandade hojder skulle dérfor vara onskvirt.

Planering av gronomraden och offentliga platser &r extra prioriterat i omradet efter-
som det planeras for en hog exploateringsgrad. Har handlar det bade om att ta till vara
redan existerande grona miljoer och att skapa nya gronytor inspringd i bebyggelsen.
Viktigt ar att omradet far goda kopplingar till Hagaparken, helst pa ett sadant sitt att
biologiska spridningskorridorer kan forstirkas. Den storskaliga trafiklosningen vid
Norrtullsplatsen riskerar med nuvarande utformning att bli en pataglig barridr. Gron-



ytor och offentliga platser har stor betydelse for det sociala livet och ska darfor vara
attraktiva och ldttillgidngliga for alla invénare vilket &r ndgot som maste studeras i det
fortsatta planarbetet.

Det dr mycket viktigt att det planeras for offentlig service redan fran borjan, t.ex.
bibliotek, forskola, skola och lokaler for kulturverksamhet.

En annan viktig frdga dr hur omréadet gors till en blandad och levande stadsdel dar
alla har mojlighet att bo. For att undvika att forslaget ytterligare forvérrar segregatio-
nen i Stockholm bor det byggas en stor andel hyresratter med rimlig hyra, eventuellt
genom att delar av omradet avsitts for en tdvling om att bygga billigt eller att en max-
niva for hyran sitts fran borjan.

Det dr i dagsldget svart att se att Vértabanan inte kommer att fylla en viktig funktion
i framtiden, darfor ar det viktigt att upprétthalla mojligheterna att transportera gods pa
Virtabanan.

Remisstiderna for dessa typer av stora programsamrad ska vara sérskilt langa for att
underlitta for medborgare och andra berorda att komma till tals.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
1. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att fortsétta utredningsarbetet med
inriktning pa exploatering inom Norra Stationsomréadet.
2. Exploateringsnimnden ges i uppdrag att underska och aterkomma
med alternativa 16sningar som minskar stadens ekonomiska &tagande.
3. Avtal med Norra Station AB om forvdrv av fastigheten Vasastaden
1:17 for 560 mnkr, bilaga 2, godkinns.
4. Utgifterna for forvéarv av fastigheten Vasastaden 1:17 far inrymmas i
exploateringsndmndens investeringsplan for 2007.
5. Utredningsutgifter for 2007 och kommande &r far rymmas inom exploa-
teringsndmndens investeringsplan.

Stockholm den 30 maj 2007
P& kommunstyrelsens vignar:
KRISTINA AXEN OLIN
Anette Otteborn
Reservation anfordes av Carin Jdmtin, Tomas Rudin, Teres Lindberg och
Malte Sigemalm (alla s) med hinvisning till reservationen av (s) i borgarrads-

beredningen.

Reservation anfordes av Stefan Nilsson (mp) med hinvisning till reservatio-
nen av (mp) i borgarrddsberedningen.



Reservation anfordes av Inger Stark (v) med hénvisning till reservationen av
(v) 1 borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Per Ankersjo (c) enligt foljande.

Centerpartiet stéller sig bakom beslutet att exploatera Norra Stationsomradet. Vi in-
stimmer ocksd i synpunkten att en 6verdickning av E4/E20 samt Vértabanan ar en
forutsittning for att exploateringen ska forverkligas. Den foreslagna, mycket téta be-
byggelsen, skulle dock med fordel kunna fordndras till en exploatering som dven inne-
haller ndgot eller nagra riktigt hoga hus. Genom att bygga pa hojden skulle man kunna
skapa fler och storre parker och gronytor i omradet och samtidigt f& en god ekonomi i
exploateringen. Skyskrapor skulle dessutom sitta omradet péd kartan, visuellt markera
dess existens och ge omradet en mer livlig gatumiljo.

I projektet finns ocksé alla mojligheter anvinda moderna, miljévénliga tekniska 16s-
ningar. Goda erfarenheter fran exempelvis Hammarby Sjostad bor tas till vara. Energi-
effektiva hus, fornybar energiforsorjning och effektiv, smidig avfallshantering &r alla
delar som bdr ingd i Stockholms framtida stadsutvecklingsprojekt.



ARENDET

Pa Stockholms sida inom Norra Stationsomradet planeras en mycket tit (ex-
ploateringsgrad pa ca 4,5) och hog (8-10 vaningar) bebyggelse som foljer in-
nerstadens karaktdr. Totalt inryms inom omrédet drygt 400 000 kvm BTA
bostader (4 270 lagenheter) och knappt 200 000 kvm kommersiella lokaler. All
mark avses forsdljas. En sd stor exploatering forutsitter overdidckning av
E4/E20 och Virtabanan samt fordrar stora infrastrukturatgérder i form av nytt
gatundt m.m. Investeringsutgifterna berdknas till ca 7 700 mnkr och forsilj-
ningsinkomsterna till ca 7 000 mnkr.

Idag finns en dalséinka mellan Norra Stationsgatan och bebyggelsen pa Sol-
nasidan. For att utjamna skillnaderna i1 hojd planeras gatorna fran Norra Sta-
tionsomrédet f& en lutning upp mot Karolinska sjukhusomradet. Utrymmet
under ska utnyttjas for handel, parkering och forrad.

Overdickningen av E4/E20 och Virtabanan planeras borja vid Eugeniatunn-
larna respektive Norrtullsplatsen och stricka sig fram till c:a 75 meter véster
om Solnabron for att medge utbyggnad av kvarters- och gatumark. Langre
vésterut dr det svart att 6verddcka pa grund av ramper mellan E4/E20 och Kla-
rastrandsleden.

Den gamla Solnabron anses uttjdnt och behdver erséttas med en ny bro, var-
vid motet med Norra Stationsgatan gors om till en korsning i plan. Vister om
Solnabron planeras nya broar och ramper for att leda norrgaende trafik fran
Essingeleden och Klarastrandsleden upp till en ny trafikplats samordnad med
Solnabron och den nya gatustrukturen. Norra Stationsgatan avses byggas om
till lokalgata och Norrtullsplatsen byggas om till en signalreglerad cirkula-
tionsplats. Dessutom behover korsningen vid Sveaplan byggas om eftersom
Sveavigen fér ett nytt lédge.

En park i samma storlek som Mariatorget planeras centralt i omradet och
huvudgatorna avses vara tradplanterade. En ny idrottspark planeras pa f.d.
bensinstationstomten vid Norrtull. Forskolor planeras kunna tillgodoses inom
kvartersmarken medan lokalisering av skolenhet forutsitts sdkas utanfér om-
radet.

Ett jamforelsealternativ har studerats dér det inte sker ndgon 6verddckning
av E4/E20 och Virtabanan. En begrinsad utbyggnad kan dé& ske lings med
Norra Stationsgatan av 100 000 kvm BTA bostidder (1 000 ldgenheter) och
100 000 kvm BTA kommersiella lokaler, d.v.s. ca 1/3 av vad som annars skul-
le kunna uppnés. Investeringsutgifterna beréknas till 1 350 mnkr och forsélj-
ningsinkomsterna till ca 1 550 mnkr. Vid en siddan exploatering som inte an-
passas for de stora hojdskillnaderna mellan Norra Stationsgatan och Karolins-
ka gér det inte att vid ett senare tillfille komplettera bebyggelsen genom en
overdidckning av E4/E20 och Virtabanan.

Lonsamheten for de olika alternativen har beréknats enligt nuvardesmetoden.
Det ekonomiska resultatet i 6verdackningsalternativet berdknas till ett nuvarde



pa -1 295 mnkr, vilket motsvarar ett underskott om ca 210 tkr per ekvivalent
lagenhet. I jaimforelsealternativet berdknas nuvérdet till -105 mnkr, vilket mot-
svarar ett underskott om ca 50 tkr per ekvivalent ldgenhet. Underskotten beror
frimst pa att stora utgifter kommer tidigt, att forsiljningsinkomsterna kommer
senare samt att projektet medfor betydande drift- och underhallskostnader.
I exploateringskontorets tjansteutlatande papekas att relevanta jamforelseob-
jekt saknas och dir forordas att det sker en utbyggnad med 6verdédckning trots
det negativa ekonomiska resultatet.

I drendet redovisas genomforandeorganisation och tidplan, risk- och osdker-
hetsfaktorer samt Ovriga konsekvenser av projektet. Dessutom foreslds att
staden inleder forhandlingar med staten och berorda transportforetag om att
lagga ned trafiken pa Virtabanan. Vidare foreslds godkdnnande av ett avtal
med stadens bolag Norra Station AB om forvérv av fastigheten Vasastaden
1:17 for 560 mnkr samt att nimndens investeringsplan for 2007 utdkas med
samma belopp. Exploateringsndmnden har for egen del godként fortsatta ut-
redningar for en exploatering inom Norra Stationsomradet inom ramen for en
total investeringsram om 40 mnkr.

Exploateringsnimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 19 april 2007 i
enlighet med exploateringskontorets tjdnsteutlatande

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del foreliggande avtal
med Stockholm Norra Station AB om forvirv av fastigheten Vasa-
staden 1:17 for 560 mnkr samt uppdrar at exploateringskontoret att
vidta erforderliga atgérder for avtalets genomforande.

2. Exploateringsndmnden begidr hos kommunfullmiktige om en ut-
okad investeringsbudget 2007 med 560 mnkr for forvérv av fastig-
heten Vasastaden 1:17.

3. Exploateringsndmnden godkénner fortsatta utredningar av forut-
sdttningarna for en exploatering genom Overdickning inom Norra
Stationsomradet inom ramen for en total investeringsram om 40
mnkr.

4. Exploateringsnimnden godkdnner for sin del redovisad inriktning
av projektet.

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

6. Exploateringsndmnden forklarar besluten omedelbart justerade.

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp) och ledamoten Ann-
Margarethe Livh (v), bilaga 1.

Sérskilt uttalande gjordes av ordféranden Joakim Larsson m.fl. (m) samt le-



damoten Gulan Avci (fp), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av ersittaren Lotten von Hoffsten (v) och erséttaren
Torkel Tigerschiold (mp), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av ersittaren Camilla Torstensson (kd) och ersittaren
Christer Mellstrand (c), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 10 april 2007 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Sammanfattning

Norra Stationsomrédet ar ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsbygg-
nadsprojekt. I Stockholms oversiktsplan 1999, som antogs av kommunfullméktige
1999, pekas Norra Stationsomradet ut som ett av 12 stadsutvecklingsomraden. Ut-
byggnaden av Norra Stationsomradet stimmer vél in pa dversiktsplanens inriktning att
bygga staden inét pa redan ianspréaktagen mark.

Karolinska - Norra Stationsomradet har ett centralt l4ge i staden och regionen.
Omradet har forutséttningar att utvecklas till en sjélvklar del av innerstaden med bo-
stider, arbetsplatser, service och kultur och samtidigt vara ett centrum for vérldsle-
dande forskning och hogspecialiserad sjukvéard.

Stadsutvecklingen i full skala inom omrédet forutsitter en Overddckning av
E4/E20 och Virtabanan. Tidpunkten for utbyggnaden dr av strategisk betydelse da
den samordnas med Norra linkens utbyggnad. Overdickningen maste vara klar till
dess att Norra lanken 6ppnas for trafik preliminart 2015. Den extra trafik som Norra
lanken medfor kommer annars att innebéra att byggnadsarbetena for tunnlarna blir
onddigt komplicerade och kostsamma. En begriansad utbyggnad kan ske lings med
Norra Stationsgatan med framfor allt kommersiella fastigheter utan att 6verddckning
sker av trafikomradet. En utbyggnad utan 6verdidckning formar inte att knyta samman
Karolinska och innerstaden och ldmnar ett Sppet sér i stadslandskapet. En dverdédck-
ning krévs for att forverkliga visionen for omradet.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for utbyggnaden av Norra stations-
omradet, genom Overddckning av E4/E20 och Virtabanan, ger ett underskott om
ca 210 tkr per ekvivalent lagenhet. Underskottet beror pa att staden har stora utgifter
tidigt i projektet genom forvirvet av marken, evakueringar av befintliga verksamheter
och framfor allt 6verddckningen av E4/E20 och Virtabanan. Projektets driftskostnader
har ocksa stor betydelse for resultatet. Om driftskostnaderna exkluderas redovisas ett
negativt nettonuviarde om ca 140 tkr per ekvivalent lagenhet. Det ska pépekas att
relevanta jamforelseobjekt, som analyserats med nuvdrdesmetoden, saknas. Kontoret
beddmer, trots det ekonomiska resultatet, att en utbyggnad av omrddet med dverdack-
ning &r det for platsen bésta alternativet.

Kontoret anser att det bor 6vervigas att staden inleder forhandlingar med staten
och berodrda transportforetag om att 1dgga ned trafiken pd Virtabanan.

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

Samrad har skett med stadsledningskontoret och 6vriga berérda forvaltningar. In-



formationsmoten har &dven hallits med Foretagsgruppen Norra Station.

Kontoret foreslar att exploateringsnimnden godkanner fortsatta utredningar av for-
utsdttningarna for en exploatering genom 6verddckning inom Norra Stationsomradet
inom ramen for en total investeringsram om 40 mnkr.

Kontoret foreslar vidare att exploateringsndmnden for sin del godkénner foresla-
gen inriktning pa projektet samt understéller beslutet for kommunfullméktiges god-
kénnande.

Kontoret foreslar dven att exploateringsndmnden godkénner avtal med det kom-
mundgda Stockholm Norra Station AB, om forvérv av fastigheten Vasastaden 1:17 for
560 mnkr. Avtalet dr villkorat av att kommunfullméktige godkénner det senast den 30
juni 2007.

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

Bakgrund
Vid Norrtull lag den historiska stadsgrdnsen med tullhusen vid Stockholms infart.
Staden har successivt véixt och lagt arsring till arsring. Fram till 1920-talet hade omra-
det en lantlig karaktdr, men éndrades da godstrafiken flyttades hit fran Norra Bantor-
get. Godshanteringen har successivt avvecklats sedan 1960-talet i omradet och lades
slutligen ner i borjan av 1990-talet. Det som en gang lag i stadens utkant, utgér nu
istéllet en del av dess innerstad.
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Omrédet idag

Norra Stationsomrédet préglas idag av ett stort trafiklandskap med E4/E20 och Virta-
banan som utgér barridrer i stadslandskapet. Befintliga byggnader vittnar om den
jérnvdgsverksamhet som bedrivits hdr. Bebyggelsefronten lings med Norra Stations-



gatan och Sveavégen bestér av en blandning mellan kontor och bostdder. Kopplingar-
na mellan Stockholms innerstad och Karolinska sjukhus- och institutomradet &r svaga.

Norra Stationsomradet har under lang tid varit foremal for idéer om exploatering
och bostdder. I borjan av 1990-talet anordnades bl a parallella uppdrag som dven
omfattade en 6verdackning av Norra lénken.

I stadens Oversiktsplan 1999 som antogs av kommunfullméktige 4 oktober 1999
pekas Norra Stationsomradet ut som ett av 12 stadsutvecklingsomraden. Omréadet
utgor en stor framtida utvecklingsresurs for en blandad och varierad stadsbebyggelse.
Omréadet stimmer vél dverens med inriktningen i dversiktsplanen att bygga staden
inét pa redan exploaterad mark.

I mars 2000 bestillde Gatu- och fastighetskontoret i Stockholm och SJ fastighets-
region Ost en detaljplaneutredning av Norra Stationsomradet. Stadsbyggnadskontoret
i Stockholm inledde dérefter ett planarbete.

Staden och Jernhusen AB (fd SJ fastighetsdivisionen) presenterade tillsammans
med Karolinska institutet och en byggherregrupp vid halvarsskiftet 2003 en forstudie
kring tunnelforldggning av E4/E20 och Vartabanan samt stadsutveckling pa och kring
Norra Stationsomradet. I samband med att planerna pa ett nytt hgspecialiserat uni-
versitetssjukhus pa KS-omrédet tog form anslét sig SLL/Locum till arbetet. Under
hosten 2003 bildades en ny organisation for stadsutvecklingsomradet. En politisk
styrgrupp bildades och Solna stad blev en part i projektet. En informell samarbetsor-
ganisation etablerades med en ledningsgrupp med tjanstemén fran stdderna, landsting-
et/Locum och KI/Akademiska hus.

Parterna har tagit fram s k Gemensamma planeringsforutsittningar for stadsut-
vecklingen i omradet. Inom ramen for detta arbete formulerades en vision for omra-
det: ”Den nya stadsdelen kring Norra Station forenar i en unik milj6 stadens kvaliteter
med vérldsledande forskning, foretagande och boende i Europas mest spidnnande
tillvéxtregion”. Planprogrammet sédndes pa remiss under varen 2005. Bl a Lansstyrel-
sen framforde att Stockholm och Solna borde dvervdga om planeringen av omradet
istéllet ska ske genom en fordjupad Gversiktsplan eftersom en sddan har en starkare
kommunalpolitisk forankring och kan aberopas under léngre tid.

Under 2005 och 2006 har fornyelseambitionerna inom omradet fortydligats och
konkretiserats. Kontoret har genomfort studier av exploateringsforutsittningarna
kopplat till tunnelforldggningen av vig och jarnvég. Landstinget/Locum har genom-
fort 3S-utredningen. En formgivningstavling for ett nytt universitetssjukhus har ge-
nomforts.

Arbetet med en fordjupad oversiktplan (FOP) for omradet pagér f n och kommer
att skickas pa samrad under varen 2007. Preliminért kan en fordjupad oversiktsplan
for omridet antas av kommunfullmiktige efter sommaren 2008. Parallellt med FOP-
processen har Vagverket inlett arbetet med att ta fram en forstudie for en tunnelfor-
laggning av Norra ldnken/E4/E20 och SL arbetar med en idéstudie for en ny tunnel-
banegren till Karolinska.

Arbete pégar, parallellt med FOP:en, med detaljplanering for delar av omradet
som kan bebyggas under tiden som &verdidckning sker av E4/E20 och Virtabanan.
Anvindningen kommer att vara blandad stadsbebyggelse med bostider och lokaler.

Beslut
Av Stockholms stads budget for 2007 framgar att den framtida bostadsutbyggnaden



till stor del kommer att ske i stadsutvecklingsomradena Henriksdal/Danviksldsen,
Norra Station, Virtahamnen/Loudden, vid Arstafiltet och genom 6verdickningen av
Klarastrandsleden, fornyelse av city samt ett fortsatt arbete inom sdderortsvisionen.

Hittills fattade beslut om Norra Stationsomradet:

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

SBN 2001-11 Godkénnande av startpromemoria for detaljplaneldggning.

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

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

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

SBN 2005-01-20 Beslut om programsamrad.

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

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

MN  2006-01-26, Légesredovisning Norra station. Samarbetsavtal och delge-

SBN 2006-01-19 nomforandebeslut avseende fortsatt utredningsarbete.

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

Nista beslutstillfille for exploateringsndamnden infaller vid beslut om markanvisning-
ar inom delar av omradet samt vid remissen dver den fordjupade Gversiktsplanen
preliminért kv 2 2007. Stadsbyggnadsndmnden vintas dversdnda den forsta detaljpla-
nen for delar av omrédet pa planremiss prelimindrt kv 3 2007 d& dven Végverket
forvéntas remittera forstudien for tunnelforlaggningen av E4/E20. Genomférandebe-
slut kan fattas tidigast under &r 2009.

Utbyggnadsforslag

Utvecklingsomradet Norra Station/Karolinska intar en nyckelposition i staden och
regionen. Léget vid innerstadens norra port, det historiska landskapet samt forskning
och vérd pa Karolinska ger en unik mdjlighet att utveckla en sammanhingande stads-
miljo med bostéder, arbetsplatser, service och kultur samt ett centrum for véarldsledan-
de forskning och hogspecialiserad vard.

Stadsutvecklingsomradet

Genom en dverdiackning av E4/E20 och Vértabanan frén ett kvarter véster om Solna-
bron till Norrtullsplatsen forsvinner dagens barridrer i form av motorvig och jarnvég.
Istéllet skapas en ny stadsdel 6ver kommungrénsen dér innerstadens historiska gator
Gavlegatan, Dalagatan och Hilsingegatan forldngs vilket innebar att innerstaden och
Karolinska sjukhusomradet integreras. Ett nytt universitetssjukhus byggs intill Solna-
végen. Fortitningar sker pa ostra KS-omradet med blandad stadsbebyggelse. Fortit-
ningar sker dven ldngs Solnavdgen och i befintlig struktur pd KI-omradet. Tunnelba-
nan forléngs till omradet fran Odenplan och eventuellt vidare till Solna centrum. To-
talt inom omréadet for den fordjupade Gversiktsplanen (Norra station - Karolinska



sjukhuset - Ostra Karolinska — Karolinska institutet) planeras for 6 500 ligenheter
(13 000 boende) samt lokaler for omkring 33 000 arbetande.
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Utbyggnadsférslag

Norra Station
P& Stockholms sida inom Norra Stationsomradet planeras en mycket tdt blandad
stadsbebyggelse for bostdder och kontor som féljer innerstadens karaktir. Totalt in-
ryms inom omrédet ca 600 000 kvm BTA fordelat pa drygt 400 000 kvm BTA bosta-
der (4 270 lagenheter) och knappt 200 000 kvm kommersiella lokaler. Hittills har
skisserats for 1angstréckta rektanguldra kvarter i nordsydlig riktning som ges en me-
anderliknande bebyggelsestruktur i form av kopplade punkthus. Inom varje kvarter
ryms omkring 700 ldgenheter. Detta medger, trots den hdga exploateringen (omkring
4,5), forhallandevis goda ljusforhéllanden och mojlighet till tysta sidor i ldgenheterna.
For att utjimna skillnaderna i hojd anldggs de nya gatorna fran Norra stationsom-
radet med lutning upp mot Karolinska sjukhusomradet sa att dagens dalsinka 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 takterrasser.
Bebyggelsestrukturen skapar mdjlighet till en flexibel anvéndning for bostader el-
ler kommersiella lokaler. Stadsdelens bostadskaraktdr kommer att framhévas tydligt i
det nya Norra Stationstorget som forldggs mellan Norra Stationsgatan och Boulevar-
den. Torget blir en métesplats for boende och arbetande och fredas fran genomfarts-



trafik. Ett fotgdngarvinligt strdk mellan Vasaparken och Karolinska sjukhusparken
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 Vértabanan dverddckas inom Norra Stationsomradet och omradet exploa-
teras i sin helhet. Overdiickningen av E4/E20 borjar c:a 75 meter vister om Solnabron
och stricker sig fram till Eugeniatunnlarna och Norrtullsplatsen. Solna och Locum
Onskar fortsétta tunnelinbyggnaden av E4 dven norr om Eugeniatunnlarna fram till
trafikplats Haga Sodra. Jarnviagen byggs in i tunnel mellan Norrtullsplatsen och Sol-
nabron samt vidare véster om Solnabron for att medge utbyggnad av kvartersmarken.
Tunnelkonstruktionerna ovan vig och jarnvég utnyttjas for bebyggelse eller gatumark.
Den gamla Solnabron ersétts med en ny bro och métet med Norra Stationsgatan
gors om till en korsning i plan. Vdster om Solnabron byggs nya broar och ramper for
att leda norrgaende trafik fran Essingeleden och Klarastrandsleden upp till en ny tra-
fikplats samordnad med Solnabron och den nya gatustrukturen. Norra Stationsgatan
byggs om till lokalgata.
Den viktigaste gatustrdckningen i dst-véstlig riktning utgoérs av den nya Boulevarden
vars offentliga rum markerar kommungrénsen och &r den nya stadsdelens primira
kommunikationslédnk. 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 fram-
tida trafik fran Norra lanken, etapp 2. Ombyggnaden av Norrtull medfor att Sveavigen
behover forskjutas till ett nytt ldge langre norrut. Varken Norrtull eller Roslagstull
kommer att bli fullstdndiga trafikplatser. Bdda kommer tillsammans att fungera som
en komplett trafikplats. Korsningen vid Sveaplan behover byggas om eftersom Sveava-
gen mellan Sveaplan och Norrtull 14ggs i ett nytt ldge.

S:t Eriksgatan behdver tre inkommande och tva utgdende korfélt vid Norrtullsplat-
sen. Vid korsningen med Diagonalen behovs tva korfalt i vardera riktning. Korsning-
en S:t Eriksgatan - Diagonalen byggs som en trafiksignalerad trevdgskorsning for
biltrafik men med busstrafik i en fjarde anslutning.

Boulevardens sodra kant begriansas av den underliggande Norra lidnkens sektion.
Byggnaderna utmed Boulevardens sddra sida behover stod i Norra ldnkens mittremsa.
Om Norra lanken byggs med tre korfdlt i vardera riktning blir den effektiva bredden
for Boulevarden 25 meter. Eventuellt kan Norra ldnken 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 motsvarar nuvarande
trafik pa Fleminggatan. Gatan ska i planforslaget dven trafikeras av bussar och ska
rymma ett vergripande cykelstrak.

Boulevarden foreslas fa ett genomgaende korfalt i varje riktning med kantstens-
parkering eller busshéllplats utanfor korfalten. I korsningar kan tva korfdlt skapas i
tillfarterna. Om inte tunnelbanan byggs ut till omradet kommer eventuellt separata
busskorfilt att behovas 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.

Stréket Torsgatan - Solnabron - Solnavigen knyter ihop Stockholms innerstad
med Solna och har dven en viktig sammanbindande funktion mellan KS och KI. Stra-
ket Torsgatan — Solnabron - Solnavégen ir ett av de mest trafikbelastade straken ge-
nom planomrédet med som mest 35 000-40 000 f/d ar 2030. Hela strickan trafikeras
av bussar, utrymmen for busshéllplatser behovs. Eftersom vissa korsningar, framst i
Solna, riskerar att bli 6verbelastade kan busskorfalt pa vissa partier bli aktuellt. Ett
viktigt cykelstrak gér langs med gatan.

Korsningen Solnabron/ Torsgatan — Norra Stationsgatan regleras med trafiksigna-
ler. I korsningen krivs tva korfilt i Solnavigen/Torsgatan. Aven i Norra Stationsgatan
krévs tva korfélt i varje tillfart. Korsningen Solnavigen/ Solnabron — ramperna/ Bou-
levarden behover fyra korfalt i tillfarten fran soder och tre fran norr. Rampens tillfart
behover tre korfilt medan Boulevardens tillfart klaras med tva korfalt. Rampens frén-
fart behover tva korfalt.

Lokalgatorna inom omrédet ges en likartad gestaltning. Detta giller bade nord-
sydgaende strak, sasom Givlegatan och Dalagatan och Ost-vistgaende, sdsom “gamla
Sveavigen” och eventuellt Norra Stationsgatan.

Kollektivtrafik

SL héller pa att ta fram en idéstudie ddr mojligheten for utbyggnad av tunnelbana
undersoks. Det forslag som studeras innebdr att tunnelbanans grona linje avgrenas vid
Odenplan. Tunnelbanestationen kan mdjliggora uppgangar vid nya Karolinska sjuk-
husets entré vid Solnavdgen samt vid Norra Stationsomrédet. En sadan utbyggnad ar
av strategisk betydelse for stadsdelen och kommer att paverka etableringsviljan.
Strackningen dr dock ej detaljstuderad och ldgen for uppgéngar dnnu inte faststéillda.
P4 langre sikt kan tunnelbanan forlingas mot Solna centrum.

Den planerade Citybanan far en station under Odenplan med uppgéng vid Vana-
disvagen vilket ger omradet en regional tillgénglighet.

Utover tunnelbana sker kollektivtrafikforsorjning med buss. Sjukhusomradets nya
disposition med forskjutning mot Solnavédgen innebér att malpunkterna i resmonstret
fordndras. De gator som &r aktuella for busstrafik dr Karolinska vdgen, Tomtebodava-
gen, Solnavidgen, Boulevarden, Diagonalen, Dalagatan, Norra Stationsgatan och
Sveavigen (badde 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 Solnavédgen/Solnabron/Torsgatan ett fortsatt viktigt cykelstrak.



Dalagatan blir troligtvis ocksé ett viktigt cykelstrdk eftersom gatan borjar vid Norra
Karolinska Sjukhusomrédet och stricker sig &nda fram till Norra Bantorget och Vasa-
gatan, via den framtida pendeltigsstationen vid Vanadisvigen. Hilsingegatan och
Giévlegatan blir ocksé viktiga eftersom de leder cyklister mellan pendeltadgsstationen
och Norra Stationsomradet, KS och KI. Dessa tva gator kommer att ha sma biltrafik-
mangder och utformas som 30-gator. Darfor foreslas cykling i kdrbana pa dessa tva
gator. I Ost-véstlig riktning blir Norra Stationsgatan, Sveavigen (nya och befintliga),
Boulevarden och Diagonalen viktiga strak som bor utformas med cykelbanor. Dessut-
om behdver omradet ha kopplingar till Nationalstadsparken och Karlbergsparken.

Angoring och parkering

Angoring och korttidsparkering foreslas langs med kantsten pa gatorna inom planom-
radet. For bostider och verksamheter ska parkering anordnas i garage inom fastig-
hetsgrinsen eller i dess ndromrade. Utrymmen under 6verddckningen kan anvindas
for parkering i tva plan. Samutnyttjande krdvs for att parkeringsytan ska ricka for
savil bostddernas behov, kontor och handel.

Parker, gator och torg

Omréadet omgérdas av de stora park- och naturomrddena Karlbergsparken, Norra
Djurgarden och Hagaparken. Tillgéngligheten fran planomradet bade vésterut till
Karlbergsparken och &sterut till Hagaparken och Norra Djurgérden &r bristfillig och
bor forbéttras. I anslutning till Norra Stationsomradet finns dessutom ett flertal befint-
liga friytor med stora potentiella virden for en stadsutveckling. Viktigast dr Karolins-
ka sjukhusets park, gronytorna runt Eugeniahemmet samt Karolinska sjukhusets dstra
parkomrade. P4 Norrmalm finns nagra mindre parker/lekplatser som i dagsldget ar
avskurna fran Norra Stationsomréadet av trafikbarriérer.

For att klara av friytebehovet for de framtida boende i omradet bor en stads-
delspark tillskapas samt en kvarterspark. Karolinska Sjukhusets park kan anvidndas
som en stadsdelspark medan en kvarterspark i samma storlek som Mariatorget tillska-
pas centralt i omréadet.

En analys ska goras for att lokalisera de olika friytebehov som ska tillfredsstéllas i
stadsdelsparken samt kvartersparken enligt Stadens Parkprogram. De offentliga rum-
men kommer p g a den hdga exploateringen anvindas intensivt av manga manniskor.
Darfor maste de planeras och gestaltas med en hog medvetenhet om funktioner och
hogkvalitativa material som haller 6ver tiden och som é&r littskotta och inte slits ner.
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§ 11— Den centrala kvartersparken

Den hoga exploateringen stéller ocksa krav pa gaturummets gestaltning. Huvudgator-
na ska vara tradplanterade och bilda stadsméssiga rum som ska uppfattas som rymli-
ga, grona och vackra likt de storre gaturummen pa Norrmalm sdsom Karlbergsvigen
och Vanadisvigen. Torget vid Karolinska sjukhusets huvudentré kommer att bli en del
av gatustrukturen som en knutpunkt bade socialt och for kommunikation. Det ska
ocksd utformas med en hog medvetenhet om det stadsméssiga torget med sina funk-
tioner sdsom uteserveringar, socialt liv och kommunikation. Det ska dven uppfattas
som en gron oas med hjélp av planteringar och storre trad.

Idrott

Norrmalm har brist pé friyta och i Vasastans- och Norrmalmsomradet finns f n brist
pa idrottsanldggningar. Staden genom idrottsforvaltningen har mot denna bakgrund
planerat for en ny idrottspark pa f d bensinstationstomten. Idrottsparken ar ett mellan-
ting mellan lekplats, park och idrottsarena. Parken har en avgorande betydelse for att
mota det stora behovet av idrottsfunktioner och efterfragan pa ytor for barn- och ung-
domsaktiviteter. Idrottsparken utformas sé& att den binder samman Haga-parken med
Norrmalm. Idrottsparken planeras av idrottsforvaltningen oavsett utbyggnaden av
Norra Station.



Forskolor och skolor

Erfarenheter fran nya bostadsomréaden, bl a i Hammarby Sjostad, visar att behovet av
forskola (1-5 ar) motsvarar 220 platser per 1 000 nya ldgenheter samt att antalet skol-
barn uppgér till 10 procent av befolkningen. Inom Norra Stationsomradet behdvs cirka
900 nya forskoleplatser. Behoven av lokalyta for forskola bedoms uppgé till ungefér
9 000 kvm. Dessa behov kommer att kunna tillgodoses inom kvartersmarken.

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
niromradet och inte inom det foreslagna utbyggnadsomradet.

Tekniska forsorjningssystem

Nit for de flesta tekniska forsorjningssystemen finns redan inom omradet. En néd-
véandig utbyggnad av niten bedoms inte paverka anslutande system och anldggningar i
nagon storre omfattning och ddrmed inte medfora nagra troskeleffekter.

Jamforelsealternativ

Norra begravningsplatsen \\ &
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Jamforelsealternativet

Ett jamforelsealternativ har studerats inom ramen for arbetet med den fordjupade
oversiktsplanen. I detta alternativ sker ingen 6verddckning av E4/E20 och Virtabanan.
Ett nytt universitetssjukhus och tunnelbanan forvintas byggas ut. Inom Stockholms
stad begrinsas fortdtningarna till Norra Stationsgatan enligt vad som dr méjligt med
hénsyn till risk, Iuft och buller. Savél E4/E20 som Virtabanan innebir patagliga stor-
ningar och utgor kraftiga barridrer mot Solna. Omkring 200 000 kvm BTA kan byggas



inom omradet fordelat p4 100 000 kvm BTA bostdder (1 000 lagenheter) 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 6verddckningen kommer ingen gemensam stadsutveckling ske i omrédet.
Stockholm och Solna utvecklas var for sig skilda av trafiklederna. Norra Stationsom-
radet ligger i en sénka. De stora hojdskillnaderna mellan Norra Stationsgatan och
Karolinska innebar att en fortdtning ldngs med Norra Stationsgatan inte kan komplet-
teras med en 6verddckning av E4/E20 och Virtabanan vid ett senare tillfélle. Detta far
till 6]jd att den gemensamma visionen for omradet sannolikt inte kan forverkligas
senare om utbyggnaden inleds enligt jamforelsealternativet.

Genomforande och tidplan

Beroende pé projektets omfattning och komplexitet kommer utbyggnaden av Norra
Stationsomradet att pagd under cirka 15 ar. Definitiv utbyggnadstakt ar beroende av
manga faktorer och kan inte definieras &nnu. Det nya sjukhuset fardigstills under aren
2015-2017.

Utbyggnaden av Norra Stationsomradet bor kunna pébdrjas under 2010. For att ge
plats for byggverksamhet och etableringsytor for Vigverket byggnation av Norra
lanken behover i det ndrmaste all nuvarande verksamhet inom Norra Stationsomradet
utrymmas och byggnaderna rivas. Utbyggnaden av Norra Stationsomradet innebér att
flertalet av befintliga arrendatorer och hyresgéster maste flytta fran omrédet. Kontoret
har paborjat diskussioner med nagra av de storre hyresgésterna om mojligheten att
inrymma dessa i den planerade nybebyggelsen.

Kép av fastigheten Vasastaden 1:17

Stadens bolag S:t Erik Markutveckling AB forvirvade per den 1 april 2005 samtliga
aktier i Jernhusen Norra Station AB, vars enda tillgdng &r fastigheten Vasastaden 1:17
(1 huvudsak hela Norra Stationsomradet). Kommunfullméiktige behandlade 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 se-
dan ldnge nedlagd och pa omradet finns ca 70 arrende- och hyreskontrakt. P4 omradet
finns Vértabanan med ett genomgéende spér och tva uppstéllningsspér.

Infor en kommande exploatering av Norra Stationsomrédet med ett antal markfor-
sdljningar till olika byggherrar och stadens egna arbeten med infrastrukturen i form av
gator, torg, overddckningar m m har kontoret bedomt det som nédvéndigt att marken
Overgar fran stadens bolag till staden genom exploateringsndmnden.

Utdver fordelen av en samlad organisatorisk verksamhet inom exploateringskonto-
ret s& 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 dérfor upprittats ett forslag till
avtal. Genom fastighetsreglering skall fastigheten Vasastaden 1:17 foras till stadens
fastighet Vasastaden 1:16. Kopeskillingen dr 560 mnkr. Tilltrddesdag &r den 1 sep-
tember 2007. Avtalet ar villkorat av att kommunfullmiktige godkénner 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 godkénna det senast den
30 april 2007.

Exploateringskontorets expertrdd 1 fastighetsfragor avser behandla &rendet
(Dnr 07-384-491) den 11 april 2007.

Norra Linken
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1.
Genomfiorandeorganisation
Den erfarenhet staden har av att hantera storre stadsbyggnadsprojekt talar for att ge-
nomforandet av Norra Station bor ske i Exploateringskontorets regi med Exploate-
ringsndmnden som fOrsta beslutande instans. Da marken som staden Overtagit fran
Jernhusen AB i dag ligger i ett bolag har, som tidigare ndmnts, kontoret noga dvervagt
for- och nackdelar med att driva exploateringen i bolagsform. Slutsatsen &r att dver-
viagande skil, fraimst skattetekniska och ekonomiska, talar for att marken lyfts ur bo-
laget och ldggs under exploateringskontoret sa som nu foreslas. Utover de ekonomiska
konsekvenserna sé talar mycket for att dven fortsattningsvis samla exploateringskom-
petensen inom staden pé ett stille vad géller policy, avtals- och genomférandefragor.
Ett samarbetsavtal avseende hela Norra Stationsomradet, d v s det omrade inom
Solna och Stockholm som omfattas av den fordjupade Gversiktsplanen, finns mellan
staden och Locum. Det finns stora fordelar med att samordna inte bara planeringen
utan dven genomforandet med Locum och ocksd med Akademiska Hus. Ett sadant



samarbete har staden traditionellt etablerat genom sérskilda samarbets- och genomfo-
randeavtal. Aven med marken &verford till exploateringsnimnden finns méjligheten
kvar att bilda ett sérskilt bolag av den karaktir som Locum AB har idag, d v s ett
bolag som inte dger marken men som organisatoriskt hanterar den. I ett sddant bolag
kan, om s& bedéms vara mojligt, flera parter inga.

Med fordjupningen av 6versiktsplanen och inriktningsbeslutet som grund kan kon-
toret pa ett tydligare sétt fortsatta samarbetet med Locum, Akademiska hus och 6vriga
samarbetsparter. Gemensamma intressen &r bl a beddmning av nyttan av olika anlagg-
ningar samt nér och hur utbyggnad bor ske for ett effektivt genomforande.

Markanvisningar

Kontoret kommer under varen ta in anbud for forséljning av marken for delar av ut-
byggnaden av etapp 1 dster 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 hogsta pris bland anbuden. Kontoret bedomer att det
av ekonomiska skél i huvudsak bor bli bostadsritter inom omradet.

Overdiickningen

Tidpunkten for tunnelforldggningen av E4/E20 och Virtabanan ar av strategisk bety-
delse eftersom denna samordnas med Norra linkens utbyggnad. Overdickningen
maste vara klar till dess att Norra lanken 0ppnas for trafik preliminért 2015. Den extra
trafik som Norra linken medfor kommer annars att medfora att byggnadsarbetena for
tunnlarna blir onddigt komplicerade och kostsamma. De béda végtunnlarna for
E4/E20 foreslas byggas samtidigt for att minska den totala byggtiden. Om végtunnlar-
na byggs samtidigt berdknas byggtiden till 5 ar medan om végtunnlarna byggs var for
sig tar de 7 ar att fardigstdlla. Om védgtunnlarna ska hinna bli fardigstéllda innan Norra
lanken Gppnas maste de byggas samtidigt och paborjas senast under mitten av ar 2010.
Den tidsméssigt efterféljande jarnvégstunnel berdknas ta c:a 2 ar att genomfora.
Overdickningen forutsitter att dessa funktioner kan liggas i temporira lidgen for att
fristdlla byggnadsomraden fran trafik s& langt det &r mojligt.

Utbyggnadsetapper

Utbyggnad av kvartersmark ldngs Norra Stationsgatan dster om Solnabron kan i en
forsta etapp ske parallellt med att E4/E20 och Virtabanan dickas 6ver. Den nya kvar-
tersbebyggelsen ldngs med Norra Stationsgatan ar planerad att delvis stricka sig ut
6ver Norra Stationsgatans nuvarande strickning. Innan kvartersbebyggelsen kan pa-
borjas bor darfor gatan byggas om och ledningar flyttas. Mellan &ren 2010 och 2015
kan ca 380 lagenheter byggas arligen, totalt omkring 2 240 ldgenheter samt 14 00 kvm
kommersiella lokaler.

Utbyggnaden vid Norrtullsplatsen kan inte paborjas forrdn Végverkets arbeten
med Norra lanken &r avslutade, arbetstunneln igenfylld och arbetsplatsen &r avetable-
rad preliminért & 2015. Da kan hédr paborjas byggande av ca 500 ldgenheter och
knappt 32 000 kvm kommersiella lokaler.

Efter att jarnvégstunneln fardigstillts kan utbyggnaden fortsétta ovanpa denna och
vigtunnlarna. Inom detta omrdde byggs 1 125 ldgenheter och 10 000 kvm lokaler
mellan 2017 och 2020.

Exploateringen véster om Solnabron forutsétter att Solnabron forst byggs om.



Bron ar i daligt skick och har idag 1ag bérighet. Nuvarande hojdnivad mot Solna be-
hélls medan nivdn mot Stockholm sénks och anpassas till Norra Stationsgatans nya
hogre lage. Vid ombyggnaden av Solnabron paverkas befintlig ramp frén Klara-
strandsleden som behdver byggas om for att anpassas till brons nya hgjdlage. Dessa
arbeten 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 omradet kommer att resultera i 3-4 detaljplaner som handlaggs
med normalt planforfarande. Stadsbyggnadskontoret bedémer att detaljplanerna tidi-
gast kommer att kunna antas med borjan ar 2009. Forsta byggstart inom omradet
planeras till &r 2010 och forsta inflyttning bedoms till ar 2013.

Risker och osikerhetsfaktorer

Utvecklingen av omradet Norra Station dr en mycket komplicerad stadsutvecklings-
process dven i jamforelse med stadsutvecklingen i Hjorthagen och Hammarby Sj6-
stad. Utbyggnaden &r férenad med ett flertal risker och osékerhetsfaktorer savéal gal-
lande tekniska fragor som ekonomi. Problematik med §verddckningens tekniska ut-
formning, kritiska tidpunkter, svingningar i marknaden m m kan medfora savil 6kan-
de investeringsutgifter som forskjutningar i tidplanen vilket kan komma att paverka
projektets totala ekonomi. I takt med att utbyggnaden av Norra Station startar kommer
osédkerheterna kring vissa fragor att gradvis minska.

Transporter av farligt gods/overddckning

Norra lanken/E4/E20, Sveavigen och Norra Stationsgatan dr idag priméra transportle-
der for farligt gods. Risknivan for omradet ndrmast ovan 6verddckningen har inte
skattats slutgiltigt, d& det &nnu inte ar faststédllt hur tunneln kommer att konstrueras.
For de tunnlar som ska bebyggas med hus finns det risk for att konstruktionerna blir
mer komplicerade och dyrare att genomfora beroende pa krav fran myndigheter. Vid
tunnelmynningar &r effekterna av en eventuell olycka hogre, vilket maste beaktas vid
fortsatt planldggning.

Norra linken med E4/E20 ar tills vidare den enda kapacitetsstarka forbindelsen
mellan de sddra och norra regiondelarna. Forbindelsen ar av riksintresse. Végverket
har startat en forstudie for att utreda Gversiktliga konsekvenser av verdidckning med
inriktning pé att specificera vagintresset sd att mojlighet till nuvarande och framtida
behov av forbéttringar av forbindelsen E4/Norra lédnken sikerstills samt att angeldgna
framtida projekt inte omdjliggdrs eller forsvaras. Vidare ska forstudien utréna vilka
regelverk som ska gilla for en 6verdackning samt vilka generella krav pa konstruktion
detta ger samt att framkomligheten och sékerheten pa vig E4/E20 kan uppritthallas i
samband med genomforandet av overddckningen. Forstudien omfattar delen fran ett
kvarter véster om Solnabron till och med trafikplats Haga sodra. Végverkets forstudie,
som kommer att vara klar i september 2007, kommer att ge svar pd om en 6verdack-
ning dr mdjlig. Exploateringskontorets beddmning &r dock att dverddckningen &r
tekniskt mojlig att genomfora.

Utbyggnaden av Norra lidnken, som ar planerad till aren 2007-2015, kommer att
paverka ytvignétet intill Norrtull i hog utstrackning samt trafikplatsen vid Haga sodra.
Om Norra ldnken blir fardig tidigare &n planerat eller om arbetena vid Norra Station
fardigstélls senare dn berdknat kommer Norra ldnken att tas i trafik innan védgtunnlar-



na inom Norra Stationsomrédet &r klara. Detta skulle leda till att fardigstéllandet av
resterande del av vigtunnlarna blir mer komplicerat. Kontoret ser det dérfér som be-
tydelsefullt att den fortsétta planeringen fortloper i ett raskt tempo for att undvika
utdragna och kostbara provisorier. Vid en forsening finns dven risk for att trafikut-
vecklingen under genomforandetiden blir stérre dn planerat vilket kan orsaka mer
komplicerade temporéra trafikatgarder.

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
paverka tidplanen for utbyggnaden av omradet vister om Solnabron.

Om beslut om forldngning av tunnelbanan drdjer eller uteblir méste busstrafiken
till stadsdelen utdkas avsevirt, vilket skulle medféra behov av dkat utrymme i ga-
tunitet samt for bussterminaler utdver vad som redovisas i planforslaget.

Aven om genomforandet av utbyggnaden vid Norra Station kompliceras av ménga
faktorer sa underléttas det av att Norra Stationsomradet till stor del bestar av obe-
byggd mark eller av bebyggelse som &r planerad att rivas. Detta ger utrymme och
mojlighet att placera berorda trafikleder i temporéra lagen sa att arbetena kan genom-
foras utan onddigt stora stdrningar.

Ekonomiska osdkerheter

I projektet foreligger liksom i alla storre projekt en risk for 6kade kostnader beroende
av marknadsldget vid tidpunkten for upphandling. Foréndringar i konjunkturlaget
under utbyggnadstiden, som stricker sig éver omkring 15 &r, kan ocksd komma att
péaverka projektets intékter.

Det finns d4ven en mindre risk for ovintade kostnader pa grund av markens beskaf-
fenhet, exempelvis for markfororeningar, men kontoret bedémer den risken som lag
utifran de undersdkningar som gjorts.

En 6verdackning gynnar dven andra markagare i omradet men det har fram tills nu
inte varit mojligt att sla fast i vilken man dessa markégare kan bidra till finansieringen
av overdidckningskostnaderna. Forhandlingarna kommer att fortsétta med i huvudsak
Locum kring deras ekonomiska bidrag till verddckningen.

Osdkerheter i tidplanen

Om stadens beslut kring projektets omfattning och genomférande forskjuts kommer
projektets tidplan att paverkas. Tidplanen for utbyggnaden av Norra lédnken styr i stor
utstriickning utbyggnaden av Norra Stationsomradet. Overdickningen maste vara
fardigstélld innan Norra ldnken 6ppnas for trafik. Om vigtunnlarna ska hinna bli far-
digstéllda innan Norra ldnken 6ppnas maste de byggas samtidigt och pébdrjas senast
under mitten av ar 2010.

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

Planprocessen har startat och forsta detaljplanen skickas pa samrad preliminart i
september 2007. Detaljplanearbetet omfattar endast alternativet med 6verdackning av
E4/E20 och Virtabanan. Detaljplanen kan preliminéart antas under 2009 for att mojlig-
gora byggstart 2010. Det finns risk for att langdragna processer kring 6verklaganden
av detaljplaner och bygglov kan forsena starten for utbyggnaden.



Vidare kan utbyggnaden péaverkas av om intresset fran byggherrar och bostadsko-
pare minskar under byggtiden.

Oklarheter i organisationen

Planeringsfasen i stadsutvecklingen inom Karolinska — Norra Station bedrivs gemen-
samt mellan Stockholms stad, Solna stad, Locum och Akademiska hus. Arbetet har
fram tills nu fungerat bra. Parterna har dock till viss del skilda méalséttningar med
utvecklingen inom omréadet och tidsperspektiven for planeringen varierar mellan de
bada stiderna. Stockholms stad har genom dgandet av marken full rddighet medan
Solna dr beroende av de bdda markdgarnas avsikter . SLL/Locums tidplan styrs i stor
utstrickning av att beslut om ett nytt universitetssjukhus sker omkring &rsskiftet
2007/08. Infor ett sddant beslut bor forhandlingar ske avseende ett fordjupat fortsatt
samarbete mellan markégarna.

Virtabanan

Banverket utreder f n Vértabanans framtida behov av sparkapacitet. Vartabanan &r av
riksintresse och ingér i det sk TEN-nétet (Trans European Net System). Sa lange Vir-
tahamnen och Frihamnen trafikeras med godstrafik och tagfarjor, dr utgdngspunkten
for planeringen av Norra Station att tre spar behdvs dar ndr omradet star fardigt. Un-
der genomférandetiden forutsdtts att endast tva spar behdvs. Banverket har tagit stéll-
ning till att jarnvégsplan inte behovs for dverdackningen, eftersom det handlar om
redan befintliga spar.

I rapporten ”Att hamna rétt”, om Stockholmsregionens hamnar, skattas den totala
kostnaden for verddckning av Virtabanan pad Norra Station till ca 600 mnkr och
ombyggnad av bro vid Norrtull i samband med Norra ldnken till ca 300 mnkr; alltsa
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 ldnken
samt en besparing med ca 100 mnkr for exploateringen i Vértan; d v s totalt ca 1 000
mnkr. Det bor papekas att Véigverkets besparing for bron sannolikt blir mindre efter-
som vissa atgirder redan behovt vidtas.

Ett bibehallande av Vértabanan utgar fran en anvéndning enbart for férjetrafik fran
Siljaline samt for flistransporter till ett nytt fjarrvarmeverk i Vértan. Detta kriver de
tre sparen pa Norra Station. Det &r enkelspér frdn Norra Station till Virtan och extra-
sparen vid Norra Station kravs enligt Banverket for att rangera och avvakta mojlighe-
ter att passera stambanan, som har en trafik dir kapacitetsgrinsen nétts.

Virtabanan &r i dag, som sagts ovan, ett riksintresse for trafiken mellan Sverige
och linderna dster om Ostersjon. Det ér viktigt att pipeka att riksintresset 4r knutet till
funktionen och inte till laget. Det ar alltsa fullt mojligt att flytta riksintresset till Ny-
nisbanan. I dag finns medel avsatta for att forlanga mdotesspar pa vissa stationer pa
Nynidsbanan sa att bdde person- och godstrafik kan oka. P& sikt maste dubbelspér
byggas till Nyndshamn for att riksintresset ska kunna “flyttas”. Medel for detta finns
inte avsatta i Banverkets budget.

Vad géller dagens trafik pa Viartabanan ligger det helt i stadens hand att avgéra om
den ska flyttas over till Nyndshamn. Beslut finns redan om flytt av containertrafiken
till Norvik.

Ansprék finns frdn Fortum om att kunna transportera flis till den nya fjarrvirmean-
laggningen 1 Virtan per tdg. Exploateringskontoret kan inte avgéra om detta dr en



teknisk nddvindighet eller ett ekonomiskt krav frén Fortum. Transport av flis per bat
torde vara mdjlig aret runt. Sannolikt kommer det att krdvas ett “backup”-system med
alternativ transportmdjlighet och jarnvigsalternativet blir dé svart att undvika.

For férjetrafiken dr det tidsméssigt ingen skillnad om férjorna gér till Nyndshamn i
stillet for till Vértan. Men det &r mer eller mindre ett krav fran rederiet att farjorna ska
angora Virtan. Avgorandet ar emellertid stadens.

En eventuell nedldggning av Vértabanan kommer troligen inte vara mojlig innan
utbyggnaden av Norra Stationsomradet pabdrjas, men ett dvervigande om en sadan
nedldggning bor, enligt kontorets uppfattning, ingé i stadens planering for projektet
Norra Station.

Ekonomi

Kontoret redovisar hdr de ekonomiska forutsédttningarna for utbyggnaden av Norra
stationsomradet genom &verdackning utifran en investeringskalkyl enligt nuvardesme-
toden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna pé investerings- och driftssidan
i 10pande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for alternativet med
overdéackning redovisar ett negativt nettonuviarde om 1 295 mnkr vilket motsvarar ca
210 tkr per ekvivalent ldgenhet. Om driftskostnaden exkluderas erhills ett negativt
nettonuvirde om 864 mnkr vilket motsvarar ca 140 tkr per ekvivalent ldgenhet. De
totala utgifterna for utbyggnaden uppgar till ca 7 700 mnkr och forséljningsinkomster
till ca 7 000 mnkr i I6pande prisniva.

Projektets utgifter avser framst forvirv av mark, 6verddckningen av E4/E20 och
Virtabanan samt ny- och ombyggnad av gata och park inklusive diverse ledningsflyt-
tar. Aven kostnader for evakuering av befintliga verksamheter ingir. Kommande
byggherrar ansvarar for och bekostar all bebyggelse och utbyggnad inom kvarters-
mark samt delar av planarbetet.

Underskottet beror pa att staden har stora kostnader tidigt i stadsutvecklingspro-
cessen. Kostnaderna for forvédrv av mark och evakueringar av befintliga verksamheter
kommer tidigt och dr betydande. Stora delar av dverddckningen madste ocksd vara
fardigstélld innan 6vriga delar av omradet kan bebyggas. Detta innebér att intdkter
frén forséljning av mark for bostdder och kommersiella lokaler i huvudsak kommer
nagra ar efter de storsta utgifterna. I genomsnitt kommer drygt 300 ldgenheter per ar
att fardigstillas mellan &ren 2010 och 2022.

En investeringsanalys har dven gjorts for jamforelsealternativet. Denna redovisar
ett negativt nettonuvirde om ca 105 mnkr vilket motsvarar ca 50 tkr per ekvivalent
lagenhet. De totala utgifterna for utbyggnaden enligt jaimforelsealternativet uppgér till
ca 1 350 mnkr och forséljningsinkomster till ca 1 550 mnkr i l16pande prisniva.

Olika faktorer som paverkar projektets resultat
Om projektets drifts- och underhéllskostnader exkluderas i investeringsanalysen redo-
visas ett negativt nettonuvirde pd 864 mnkr vilket motsvarar 140 tkr per ekvivalent
lagenhet.

Foréndringar i konjunkturldget kan komma att paverka intdkterna fran forsiljning.
Om projektets intdkter stiger med 10 procent minskar underskottet till ca 1 095 mnkr



vilket motsvarar ca 180 tkr per ekvivalent ldgenhet. Om intdkterna sjunker med
10 procent 6kar underskottet till ca 1 500 mnkr eller ca 240 tkr per ekvivalent ldgen-
het. Projektet planeras ocksa i ett ldge nér flera stora anlédggnings- och exploaterings-
projekt byggs och det finns dérfor risk att byggkostnaderna dkar i en hogre takt dn vad
som beaktats i kalkylerna. Om projektets utgifter stiger med 10 procent 6kar under-
skottet till ca 1 780 mnkr eller ca 290 tkr per ekvivalent ldgenhet. Om projektets utgif-
ter minskar med 10 procent minskar underskottet till ca 815 mnkr eller ca 130 tkr per
ekvivalent lagenhet.

Projektets resultat paverkas dven av beslut om Virtabanans framtid. Utan kostna-
den for Vértabanans Overddckning blir resultatet ett negativt nettonuvirde om
814 mnkr eller 132 tkr per ekvivalent ldgenhet. Utesluts driftskostnaderna blir resulta-
tet ett negativt nettovérde om 65 tkr per ekvivalent ldgenhet.

Det bor ocksé papekas att antaganden om index och réntor gjorts med utgangs-
punkt fran dagens situation. Under en lang uppforandeperiod kan dessa antaganden
visa sig vara mycket felaktiga.

Tidiga bullerstudier visar att buller fran E4/E20 och Vértabanan kan skdrmas av
effektivt. Detta mojliggor att kvartersmarken fram till Vértabanans provisoriska lage
kan bebyggas parallellt med att tunnelforlaggningen gors. Hur stor andel av kvarters-
marken som kan bebyggas under utbyggnadstiden har stor betydelse for projektets
ekonomi.

Jiamforelse med andra projekt

For de 10-tal projekt i staden som hittills provats med nuvirdesmetoden dr det bara
nagra fa som har ett sdmre resultat &n underskott pd max 35 tkr per ekvivalent ldgen-
het. Bl a dessa finns Danvikslésen dér underskottet berdknats till 223 tkr per ekviva-
lent ldgenhet.

Nuvirdesmetoden &r avsedd att pa sikt ge underlag for att jamfora olika projekts
”16nsamhet” med varandra. Som ndmns ovan har ett 10-tal projekt provats med nu-
virdesmetoden. Inget av dem ar av sddan storlek och med en sa lang genomforandetid
som Norra station och nagot historiskt material, analyserat med samma metod, att
jémfora de resultat som redovisas i detta tjdnsteutlatande med finns inte.

Oversiktsplanens dvergripande strategi “att bygga staden inét pa redan exploaterad
mark” innebér att exploateringskostnaderna blir hogre eftersom stadsomvandlingen &r
mer komplicerad. Utbyggnaden av Norra Station har tidigt stora kostnader for bl a
markforvirv, evakueringar av befintliga verksamheter samt oOverdidckningen av
E4/E20 och Virtabanan. Exploateringstalet &r mycket hogt (4,5) och all mark kommer
att séljas vilket innebér att mojligheterna att forbéttra det ekonomiska resultatet ar sma
om inte kostnaderna for 6verddckningen kan delas med andra ber6rda markégare.

Budgetkonsekvenser

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 7 700 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 7 000 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver de ndrmaste éren
berdknas bli enligt nedanstéende tabell:



Ack

t.o.m.
Mnkr 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | Senare Totalt
Utgifter (-) -10,5|-567,6 | -12,7| -27,7| -445,1| -6679 7701
Inkomster (exkl.
forséljning)
Nettoutgift (-) /- -10,5 |-567,6 | -12,7| -27,7| -445,1| -6679 -7 701
inkomst
Forsdljningsin- 525,7| 6478 7004
komst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via markndmn-
dens investeringsbudget for ar 2007- 2010 och medel skall beaktas i nimndens kom-
mande budgetarbete.

Driftbudget

De sammanlaga driftskostnaderna frdn och med 2010 berdknas uppga till ca 1 mnkr

och Oka till som mest 14 mnkr. Anldggningarna beréknas vara underhallsfria de forsta

10 &ren. Dérefter uppgér underhallskostnaden till som mest 12 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppgé till ca 184 mnkr ar

2023 for kvartersmarken och till 127 mnkr ar 2025 for allméan platsmark. Dessa kost-

nader minskar direfter genom avskrivningar. Reavinsten uppgar till 1 880 mnkr.

Samhdllsekonomi

Under 2005 gjorde OhrlingsPrice WaterhouseCoopers (OPWC) en dversiktlig analys
av ekonomiska effekter fran publikt intressentperspektiv pa uppdrag av ledningsgrup-
pen. Studien &r inte en fullstdndig och traditionell samhéllsekonomisk kalkyl. Kart-
laggningen visar ekonomiska vérden av att genomfora huvudalternativet och jamfo-
relsealternativet. Det konstateras att de dynamiska effekterna av att genomfora huvud-
alternativet ar omfattande och stora i jimforelse men jamforelsealternativet. Huvudal-
ternativet bedoms ge en kombination av attraktivt boende och arbetsplatser i en till-
vaxtmiljo starkt kopplad till den akademiska vérlden. En del av Stockholm/Solna som
i dagens lige av manga uppfattas som oattraktiv kommer att integreras i en modern
stadsmiljé som binder samman Stockholm och Solna. Utjimningsskattesystemet gor
att de kvantifierade kommunala och landstingskommunala dynamiska effekterna inte
blir s& stora d& merparten av de positiva skatteeffekterna tillfaller staten.

Slutsats - ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for utbyggnaden av Norra stationsom-
radet, genom Overdidckning av E4/E20 och Vértabanan, ger ett underskott om
ca 210 tkr per ekvivalent ldgenhet. Underskottet beror pé att staden har stora utgifter
tidigt i projektet genom forvirvet av marken, evakueringar av befintliga verksamheter
och framfor allt 6verddckningen av E4/E20 och Virtabanan. Projektets driftskostnader
har ocksa stor betydelse for resultatet. Om driftskostnaderna exkluderas redovisas ett
negativt nettonuvdarde om ca 140 tkr per ekvivalent ldgenhet. Det ska péapekas att
relevanta jamforelseobjekt, som analyserats med nuvdrdesmetoden, saknas. Kontoret



bedomer, trots det ekonomiska resultatet, att en utbyggnad av omradet med 6verdack-
ning &r det for platsen bésta alternativet. En utbyggnad utan 6verdidckning formar inte
att knyta samman Karolinska och innerstaden och ldmnar ett Sppet sér i stadslandska-
pet. En 6verdackning kravs for att forverkliga visionen for omradet.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedomning

Inom ramen for arbetet med planprogrammet har en tidig miljobedémning gjorts. De
visentligaste miljofragorna dr buller samt sékerhetsrisker till f6ljd av transporter av
farligt gods. Andra frigor ar luftfororeningssituationen, grund- och dagvatten, mark-
fororeningar, kulturmiljéfragor, gronstruktur samt Nationalstadsparken.

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

Kontoret bedomer att utbyggnaden enligt forslaget innebér stora miljovinster i
jamforelse med dagens situation. En 6verdackning av E4/E20 och Vértabanan innebér
att de negativa konsekvenserna av trafiken i omrédet i form av buller och luftkvali-
tetsproblem minskar da trafiken forldggs till tunnel. Inom Norra Stationsomradet har
en Oversiktlig undersdkning av markféroreningar gjorts dir endast mindre punktvisa
fororeningar pétraffades.

Den planerade 6verdidckningen ger en riskreducerande effekt i planomradet om
overdédckningarna utformas tillfredsstéllande. Flera av de potentiella olycksrisker som
forknippas med transporter pd E4/E20 och Virtabanan ger mindre riskomraden tack
vare Overddckningen som fungerar som avékningsskydd, stralningsskydd och barridr
mot spridning av giftiga och brénnbara gaser.

Néar E4/E20 dackas over forbattras luftmiljon pétagligt i stora delar av Norra Sta-
tionsomradet. Lagtrafikerade delar av dverddckningen far haltnivaer som ligger nira
stadens bakgrundshalt. I anslutning till tunnelmynningarna forsémras luftmiljon dock.
Hoga emissioner i de bada tunnelrdren gor att halterna blir kraftigt forhdjda och nuva-
rande normen for PM10 &verskrids vid mynningarna. Placering av bebyggelse vid
tunnelmynningar och ventilationstorn kommer att studeras vidare vid detaljplaneldgg-
ning. Kontoret beddmer dock att normen for PM10 inte kommer att paverka exploate-
ringen i ndimnvéard omfattning.

Jamforelsealternativet innebdr att dagens situation kvarstair med negativa konse-
kvenser av trafiken i form av buller och luftkvalitetsproblem samt det intrdng i stads-
landskapet som infrastrukturen orsakar. Transporter av farligt gods kommer att ske
oskyddat langs med E4/E20 och pa Vértabanan.

-Kompensation for ianspriktagen gronyta

Utbyggnadsomradet har paverkan pa gronstrukturen och mojligheterna till rekreation
genom att barridrverkan av E4/E20 och jarnvégen tas bort samt den nya stadsdelens
struktur och parker och planerade offentliga rum. Nuvarande sjukhuspark &r en viktig
resurs som stadsdelspark. Ett idrottsomréde planeras pa f d bensinstationstomten vid
Norrtull.



-Tillgiinglighet
Omrédet utformas sa att bostider och centrala malpunkter som parker blir tillingliga
och anvindbara for alla.

-Miluppfyllelse

Genom en exploatering av Norra Stationsomradet uppfylls dversiktsplanens intentio-
ner om bostdder och arbetsplatser samt inriktningen att bygga pa redan exploaterad
mark.

-Niringsliv och jobb i regionen

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

-Paverkan pa barn

Planforslaget innebér en hog exploatering vilket innebar att tillgdngligheten till omgi-
vande gronomradet behdver forbéttras. Séarskild omsorg ldggs vid utformande av of-
fentliga platser och gérdar. I varje kvarter planeras for grona takterasser som utformas
s de dven kan nyttjas av barn.

Samrad och information till andra forvaltningar
Arbetet med den fordjupade dversiktsplanen for omrédet har skett gemensamt mellan
Stockholms stad, Solna stad samt de storsta markigarna i omradet Locum och Aka-
demiska hus. Staden har i arbetet representerats av stadsbyggnadskontoret, exploate-
ringskontoret, trafikkontoret, Norrmalms stadsdelsforvaltning och idrottsférvaltningen
samt de ledningsdragande bolagen.

Samrad har skett under hand med stadsledningskontoret under véaren 2007 infor
kommunfullméktiges kommande beslut.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Norra stationsomradet omnédmns i stadens budget som ett av stadsutvecklingsomrade-
na dar den framtida bostadsutbyggnaden kommer att ske. Hela planeringen av omra-
det har inriktats pé att 16sa de tekniska och ekonomiska frigestillningar som en ut-
byggnad av Norra Stationsomradet genom dverddckning av E4/E20 for med sig. Kon-
toret anser att utbyggnaden av Norra Stationsomradet har stor samhéllsnytta. De stors-
ta vinsterna &r:

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

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

- Utbyggnaden ger forutsittningar att starka de Ost-véstliga sambanden inom
Vetenskapsstaden med bl a Stockholms universitet, KTH och Albanoomra-
det.

- Utbyggnaden innebér ett stort tillskott av bostdder och lokaler i ett citynira
och attraktivt omrade.

- Omrédet far forbattrade kollektiva forbindelser genom utbyggnad av tunnel-
banan till Karolinska samt Citybanans station vid Vanadisplan som ger om-
radet god regional tillgénglighet



- Overdickningen innebir betydande miljoforbittringar nir E4/E20 med Sver-
ddckas.

Kontoret bedomer att de kopplingar som finns mellan genomférandet av Gver-
déckningen och utbyggnaden av Norra linken medfor stora fordelar om 6verdéck-
ningen &r fardig till invigningen av Norra ldnken. Detta innebar att detaljplanearbetet
bor fortskrida och att byggherrar bér komma in for att arbeta vidare med utformning-
en pa kvartersmark.

Mot denna bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden godkénner fort-
satta utredningar av forutséttningarna for en exploatering genom dverddckning inom
Norra Stationsomradet inom ramen for en total investeringsram om 40 mnkr.

Kontoret foreslar vidare att exploateringsndmnden for sin del godkénner foresla-
gen inriktning pé projektet samt understéller beslutet for kommunfullmiktiges god-
kénnande.

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

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret
har drendet beretts av finansavdelningen.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 26 april 2007 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Beslutsunderlaget

Stadsledningskontoret har haft mojlighet att underhand fo6lja framtagandet av besluts-
underlaget. Arendet foljer vil stadens gillande investeringsregler. Det ger dessutom en
bra bild av problematiken i detta stora och komplicerade projekt med ménga oséker-
hetsfaktorer, infor inriktningsbeslut om och hur staden ska fortsatta utredningsarbetet.

Omraédets forutsiattningar

Overdickning eller ej av E4/E20 och Virtabanan #r den grundliggande fragan. Ur
strikt foretagsekonomisk synpunkt anser stadsledningskontoret att man inte ska
genomfOra nadgon Gverddckning, savida de stora utgifterna for projektet inte kan delas
med andra intressenter. I de hittills férda diskussionerna har négra sddana 16ften inte
givits.

Sasom redovisats i drendet berdknas dverddckningen av Virtabanan innebéra utgif-
ter om ca 600 mnkr och tillsammans med atgirder pd annat héll kan ett bibehallande
av banan totalt medfora utgifter om ca 1 000 mnkr. Stadsledningskontoret bedomer att
detta &r en mycket stor merkostnad, som knappast kan anses motiverad for att behélla
de mycket begransade nuvarande jarnvégstransporterna till hamnen vid Vértan, vilka
inom négra ar kan komma att helt avvecklas eftersom container- och annan godstrafik
samt tagférjor planeras flyttas till Norvik ndra Nyndshamn. Forutséttningarna for och



omfattningen av annan anvindning av Vértabanan (t.ex. flis till ett ev. nytt kraftvér-
meverk 1 Vértan) bor provas mycket noga innan man léser fast planeringen fér Norra
Stationsomradet vad géller Virtabanan.

E4/E20 ar en statlig vdg, for vilken det inom Norra Stationsomradet behover goras
vissa anpassningsétgirder i samband med byggandet av Norra Lanken fran Norrtull till
Virtan. Genom en 6verddckning av vdgen kan man eliminera vagens barridreffekter
och forhindra bullerstdrningar gentemot omkringliggande bebyggelse. Man skulle
kunna beteckna detta som en infrastrukturatgird for regionen i grénslandet mellan
Stockholm och Solna och inte bara som en utgift for exploateringen pa Norra Stations-
omrédet. Utgiften uppgar till ca 2 150 mnkr.

P4 samma sétt har avtalats betraffande E18 vid Rinkeby och Tensta dér staden ska
std for overdackningsutgifterna medan staten (Vagverket) ska dga tunnelréren och
svara for tunnelkonstruktionens inre drift och underhéll. For sadana infrastrukturella
satsningar har staden avsatt sédrskilda medel, vid sidan om investeringsbudgeten.
Stadsledningskontoret foreslar att staden Gverviger en sddan finansiering och upptar
forhandlingar med staten om ekonomisk ansvarsfordelning for byggande, drift och
underhéll av kommande projekt, inkl. Norra lanken.

I drendet beskrivs hur en utbyggnad avses ske i olika etapper, varvid E4/E20 samt
Virtabanan temporért flyttas inom omradet for att fristilla byggnadsomraden fran
trafik s& mycket som mojligt. Stadsledningskontoret anser att man maste undersoka
alla tankbara alternativ som tillgodoser tidplanen for Norra lanken utan att staden laser
upp sig for stora ekonomiska ataganden innan det finns klarhet i andra intressenters
ekonomiska medverkan. Det behdver dessutom finnas mojligheter att behélla Virtatra-
fiken fram till att planerad 6verforing av tagtrafiken till hamnen i Norvik kan genom-
foras.

Ekonomiskt resultat

De ekonomiska berékningarna grundas pa en baskalkylering byggd pa erfarenhetsmais-
siga uppgifter om utgifter for olika slags byggatgéarder, kunskaper om géllande priser
samt antaganden om kommande é&rs prisutveckling. Stadsledningskontoret har inte
gjort ndgon granskning av dessa omfattande detaljberdkningar men bedomer att det ar
nddvindigt att gora en sakkunnig provning av baskalkyleringen infor ett forestiende
genomforandebeslut.

Det bor ocksé tas fram en “second opinion” av berdknade forséljningsinkomster,
utifrdn en analys av fastighetsmarknadens intresse for planerade bostdder och lokaler
samt realistiskt prisldge for Norra Stationsomradet. Stadsledningskontoret konstaterar
att omradet ar tdnkt att ha en hog exploateringsgrad, enbart forsdljning med inriktning
pa bostadsritter samt att antagna forséljningspriser ligger relativt hogt jamfort med
andra omréaden.

Enligt drendet saknas det relevanta jamforelseobjekt, som analyserats med nuvér-
desmetoden och det uppges inte finnas nadgot annat projekt som &r sa stort och har s
lang genomforandetid som Norra Stationsomradet. Stadsledningskontoret vill dock
hivda att savil nordvéstra Kungsholmen som nordostra delen av Hammarby Sjostad ar
stora omraden, for vilka beriknats ekonomiskt resultat enligt nuvirdesmetoden. Aven
om det finns stora skillnader mellan omradena sa framkommer en gemensam bild av
att exploateringsutgifterna blir hogre vid utbyggnad pa redan exploaterad mark efter-
som stadsomvandlingen dér &r mer komplicerad.



Det finns exempel pé exploateringar, dér en eller flera privata intressenter ar dgare
till hela eller storre delen av ett omrade och utvecklar savil bebyggelse pa kvarters-
mark som gator och parker m.m. pa allmén platsmark. Med en sadan konstruktion
minskar stadens ekonomiska atagande och risker. Liknande 16sningar bor finnas med i
utvecklingen av utbyggnadsalternativ for Norra Stationsomradet.

Samlad bedomning

P& Norra Stationsomradet och i dess nirhet finns forutséttningar att skapa en dynamisk
region med hogkvalificerad forskning och hogspecialiserad sjukvard samt ett stort
antal bostider och arbetsplatser i en innerstadsliknande bebyggelse med bra kommu-
nikationer, service och kultur. Omradet kan dessutom ge symbioseffekter med befint-
lig bebyggelse genom gemensamma 16sningar betréffande idrottsytor, skolor m.m.

Stadsledningskontoret vill samtidigt framhalla tveksamhet till att subventionera 14-
genheter och att staden inte har rdd med att géra hur stora satsningar som helst pa
olénsamma investerings-projekt. I stadens flerarsplanering finns flera stora exploate-
ringsprojekt som inte dr l6nsamma, bl.a. norddstra delen av Hammarby Sjostad med
Danvikslosens 16sen. Dédr ingar ocksa stora nddvandiga infrastrukturatgirder som inte
ger nagra inkomster men orsakar betydande kapitalkostnader och driftkonsekvenser.
Dessutom har aktualiserats ytterligare stora kostnadsdrivande projekt, sdsom ett nytt
stadsbibliotek.

Stadsledningskontoret tillstyrker dock att kommunfullméktige fattar inriktningsbe-
slut for fortsatt utredning av Norra Stationsprojektet men foreslar samtidigt att exploa-
teringsndmnden far i uppdrag att undersoka och presentera alternativa l16sningar som
minskar stadens ekonomiska dtagande. I det fortsatta utredningsarbetet bor ocksa goras
en fordjupad granskning av kalkylerade utgifter och forsiljningsinkomster med be-
skrivning av olika scenarier, s& att kommande genomforandebeslut kan baseras pa ett
realistiskt underlag med beaktande av risker och osékerheter. Vid ett genomforande av
detta komplicerade projekt ar det nddvandigt att ha en kvalificerad och sammanhallen
genomforande- och uppfoljningsorganisation som styr projektet till forvintat resultat.

Bland de alternativa 16sningarna bor ingd en sadan etapputbyggnad av jaimforelse-
alternativet att det senare kan vara mgjligt att genomfora en dverdackning av védg- och
spartrafik. Dessutom bor undersdkas om Virtabanan kan utgé och hur etapputbyggna-
den d& maéste utformas. Vidare bor dvervégas att staden finansierar dverddckning av
E4/E20 genom ianspraktagande av sérskilt avsatta medel for infrastruktursatsningar,
efter forhandlingar med Vigverket om ekonomisk ansvarsfordelning.

Stadsledningskontoret tillstyrker att avtalet om forvérv av fastigheten Vasastaden
1:17 godkénns men ifragasitter att det behdvs nagon utdkning av investeringsplanen
med begérda 560 mnkr. Med anledning av konstaterade tidsforskjutningar i planerade
investeringsvolymer, vilket bl.a. tydliggors i1 faktiskt utfall 2006, bedomer stadsled-
ningskontoret att det sannolikt kommer att ske fortsatta forseningar och att exploate-
ringsndmndens investeringsplan for 2007 inte behdver utdkas. Utredningsutgifterna for
2007 och kommande ar bor ocksé rymmas inom exploateringsndmndens investerings-
plan.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsniimnden

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp) och ledamoten Ann-
Margarethe Livh (v) enligt foljande

Exploateringsndmnden beslutar

Att i huvudsak bifalla kontorets forslag

Att gora Norra stationsomradet till en klimatneutral stadsdel, samt
Att darutover anfora foljande

Gor Norra stationsomradet till en klimatneutral stadsdel, dar stadsplanering, energisy-
stem och kollektivtrafik utformas sé att den nya bebyggelsen inte ger ndgot tillskott till
de pagéende klimatforindringarna. Erfarenheterna fran Hammarby sjo stad skall ut-
nyttjas, men utvecklas flera steg. Energieffektiva hus, fornybar energiforsérjning,
vélutvecklad kollektivtrafik och bilpoolssystem for att minimera biltrafik, modernt
avfallssystem &r nagra av grunderna som skall inarbetas frén borjan.

Tydliga mélséttningar for omradet méaste arbetas fram och klart redovisas innan mer
detaljerade strukturer fastldggs. En tidig medborgardialog &r viktig for att ge en god
kvalitet & omrédets utformning. Olika utvecklingsalternativ bor analyseras utifran
klimatperspektivet. Intergrations- och barnperspektiv dr andra viktiga utgangspunkter.

Exploateringsgraden fér inte vara hdgre &n att det mdjliggdr grona ytor ocksa mellan
husen. Hojden pé byggnaderna och bebyggelsestrukturen i dvrigt maste utgd frén att
det bade skall vara bra boendeforhallanden och en bra yttre miljo.

Det &r i dagsléget svart att se att Vértabanan inte kommer fylla en viktig funktion i
framtiden, darfor dr det inte aktuellt att nu ta stillning om en eventuell nedldggning.

Sdrskilt uttalande gjordes av ordforanden Joakim Larsson m.fl. (m) och leda-
moten Gulan Avci (fp) enligt f6ljande

Norra Stationsomradet &r ett spannande projekt som, nér det ar forverkligat, inrymmer
manga kvaliteter for Stockholms stad, Solna stad, Stockholms léns landsting samt de
statliga och privata verksamheter som finns i omradet.

Projektet &r forenat med stora exploateringskostnader och betydande risker. Det &r
av stor betydelse att projektets kostnader och risker bérs av intressenterna gemensamt.

Virtabanan har idag stor betydelse for hamnverksamheten i Virtan. Vi konstaterar
att en overdickning av Vértabanan ingér i kalkylen for inriktningsbeslutet och vill
understryka behovet av spérkapacitet for verksamheter i staden.

Ersdttaryttrande gjordes av ersittaren Torkel Tigerschiold (mp) och ersittaren
Lotten von Hoffsten (v) i dverensstimmelse med Emilia Hagbergs och Ann-
Margarethe Livhs reservation.



Ersdttaryttrande gjordes av ersittaren Camilla Torstensson (kd) och ersittaren
Christer Mellstrand (¢) i 6verensstimmelse med Joakim Larssons m.fl. sarskil-
da uttalande.



