A

STA®

<

&

Telefon: 08-508 263 83
gunilla.wesstrom@expl.stockholm.se

Genomférandebeslut for projekt Norra Station

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner genomforandet av projekt Norra Station
omfattande totala investeringsutgifter om 10 400 mnkr och
forsdljningsinkomster om 8 250 mnkr.

2. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullmiktige for ar 2010
beviljar en utdkad budgetram for Exploateringsnimnden med 508 mnkr for
projektet Norra Station. Resterande medel far beaktas i kommande érs
budgetar.

3. Exploateringsndamnden understéller beslutet enligt punkt 1 ovan for
kommunfullméktiges godkdnnande senast 2010-03-31.

Exploateringsndmnden forklarar beslutet omedelbart justerat.

Krister Schultz

Olle Cyrén

z EXPLOATERINGS TJANSTES?S&QT-,]AIQ\I%g
KONTORET DNR E2007-554-00587
Gunilla Wesstrém Till
Stora projekt Exploateringsnimnden 2010-01-21
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Sammanfatining

Norra Stationsomrédet dr ett av kommunfullméktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. I Stockholms dversiktsplan, som antogs av
kommunfullmiktige 1999, pekas Norra Stationsomradet ut som ett av 12
stadsutvecklingsomraden. Utbyggnaden av Norra Stationsomradet stimmer vil
med dversiktsplanens inriktning att bygga staden inat pa redan ianspraktagen
mark.

Stadsutvecklingen inom omradet forutsitter en dverdackning av E4/E20 och
Virtabanan. Stadens 6verdickning ar en avgorande del 1 forutsittningar for
forverkligandet av VISION 2025 for Karolinska - Norra station. I visionen samlas
Stockholm stad, Solna stad, landstinget, tre universitet och néringslivet i en
gemensam satsning pa att utveckla omradet till virldens framsta omrade for Life
science. Fram till 2025 planeras investeringar for 50 miljarder kronor i omradet.
Genom satsningen byggs tva stdder samman samtidigt som ett unikt omrade kan
utvecklas inom en av de stora framtidsbranscherna.

Projektet stimmer vél med de ambitioner som formuleras i stadens Vision 2030.
Det nya omradet utgor en tét och varierad stadsmiljé med en blandning av
bostdder och verksamheter. En levande vetenskapsstad utvecklas genom att
koppla samman Solna och Stockholm.

Tidpunkten for utbyggnaden &r av strategisk betydelse d4 den samordnas med bl a
Norra linkens utbyggnad. Overdickningen, eller strategiska delar av
overdidckningen, méste vara klar till dess att Norra ldnken 6ppnas for trafik
preliminédrt 2015. Den extra trafik som Norra ldnken medfér kommer annars att
innebdra att byggnadsarbetena for tunnlarna blir onddigt komplicerade och
kostsamma.

Detaljplan for forsta delen, centrala Norra Stationsomradet, godkidndes av
stadsbyggnadsndmnden den 10 december 2009. For att mojliggora att merparten
av 0verdickningen kan sté klar till 2015 har projektering av savél overddckningen
som Norra Stationsgatan pagatt parallellt med detaljplanearbetet sedan hosten
2008. Arbeten for flytt av Virtabanan till ett temporart ldge paborjades i oktober
2009. Arbete med omlidggning av vig E4/E20 liksom av Solnabron till temporart
lage maste paborjas under varen 2010. Intunnlingsarbetena for vig E4/E20
paborjas enligt tidplanen varen 2011.
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Genomforandeavtal avseende Virtabanan godkdndes av kommunfullmiktige den
2 november 2009. Investeringsutgiften for intunnling av jarnvédgen beréknas till
800 mnkr 1 prisniva 2009-09. Kostnader for drift och underhall {6r
tunnelkonstruktion, exkl inre ytskikt, tillkommer.

Lénsstyrelsen har i samband med detaljplanearbetet lyft fram fragor som bor
studeras ytterligare innan detaljplanen antas av kommunfullméktige. Det ér fradgor
kring risk kopplat till bebyggelse ovan tunnlarna for bade védg och jarnvig,
planerad bebyggelses inverkan pa riksintresset Kungliga nationalstadsparken samt
samordningsfragor med Solna stad.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet ger ett negativt
nettonuvdrde om ca 2 566 mnkr eller -462 tkr per ekvivalent ldgenhet enligt
huvudalternativet. Jamfort med det reviderade inriktningsbeslutet innebér det ett
okat underskott om ca 900 mnkr eller ca 170 tkr per ekvivalent ldgenhet, vilket
forklaras av ndgot hogre investeringsutgift, att drift- och underhéllskostnad for
vag- och jarnvagstunnel har lagts till 1 kalkylen samt av en forskjuten byggstart
for bostadskvarteren med ca tre ar. Den arliga prisokningen antas i nuvarande
kalkyl till 5%. I det reviderade inriktningsbeslutet forutsattes en arlig prisdkning
om 7%.

Utgifterna i kalkylen har bedomts utifran ett underlag i ndgot som fortfarande far
betraktas som ett tidigt skede. Successiv kalkylering har genomforts under 2009
for vig- och jarnvagstunnlarna samt for stadens infrastruktur. Kalkylsdkerheten
okar ju lingre projekteringen fortgir. Fortfarande méste underlaget betraktas som
relativt grovt. Mer detaljerade kalkyler kan tas fram da projekteringen kommit
langre. En tidsforskjutning av projektet med sex ménader, allt annat of6rindrat,
medfor en fordyring om 480 mnkr med antagen prisdkning. Utover detta kan en
forskjutning 1 tid innebéra kraftigt 6kade utgifter for 6verdackningsarbetena pé
grund av mer komplicerade utbyggnadsforhéllanden om utbyggnaden till storsta
delen sker efter det att Norra lanken har 6ppnat for trafik. Da géller helt andra
forutséttningar for omledning av trafik och ddrmed for byggnation av tunnlarna.

Underskottet beror pd att staden har stora utgifter tidigt i projektet genom
forvirvet av marken, evakueringar av befintliga verksamheter och framfor allt
overdiackningen av E4/E20 och Virtabanan. Det bor papekas att relevanta
jamforelseobjekt, som analyserats med nuvirdesmetoden, saknas.

Price Waterhouse Coopers har gjort en riskanalys for projektet under hosten 2009.
Projektet 4r komplext och innehaller stora osékerheter bland annat till foljd av
dess storlek, avancerade tekniska I6sningar, grinssnitt mot andra pagaende projekt
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1 omradet som ocksa &r stora och komplexa. Den langa genomf6randetiden
medfor att projektet dr exponerat for fordndringar 1 omvérldsfaktorer.

Projektet dr 1 hog grad beroende av en vl fungerande samordning mellan berérda
parter i projektet.

Markanvisning av 875 lagenheter till fem byggherrar gjordes 1 augusti 2007.
Anvisning avseende ca 70.000 kvm kontor och handel gjordes i februari 2008 till
NCC. Byggstart for de kommersiella delarna som anvisats berdknas ske samtidigt
med byggstart for 6verddckningen. For att sdkerstélla en god miljo i omradet for
de boende samordnas inflyttning med fardigstillandet av vigtunnlarna. Byggstart
forskjuts ca tre ar jaimfort med tidigare planering och beréknas till ar 2014 med en
forsta inflyttning under 2016. En viss forcering av den fortsatta utbyggnaden ldngs
Norra Stationsgatan bor vara mojlig.

Markanvisning av fyra kvarter 1 anslutning till sjukhuset samt kvarteren for Tors
torn till Oslo Naeringseiendom gjordes i november 2009. Anvisningen av
kvarteren invid sjukhuset gors tillsammans med landstinget. Lokaler for
verksamhet inom Life science planeras inom de fyra kvarteren vid sjukhuset samt
for ett av tornen. Det andra tornet anvisas for hotell. Byggstart for Tors torn
berdknas kunna ske 2013 da den nya Solnabron &r fardigstalld.

Utan 6verdickningen kommer ingen gemensam stadsutveckling ske 1 omradet.
Stockholm och Solna utvecklas i s fall var for sig skilda av trafiklederna. Norra
Stationsomrédet ligger i en sdnka. De stora hojdskillnaderna mellan Norra
Stationsgatan och Karolinska innebér att en fortitning langs med Norra
Stationsgatan inte kan kompletteras med en 6verddckning av E4/E20 och
Virtabanan vid ett senare tillfdlle. Detta far till foljd att den gemensamma
visionen for omradet sannolikt inte kan forverkligas senare om utbyggnaden
inleds enligt det jamforelsealternativ som har tagits fram utan 6verdiackning.

Kontoret bedomer, trots investeringskalkylens negativa nettonuvérde, att
Overdidckning av vig- och sparomrade har stora fordelar for stadens utveckling.
Det ar en forutséttning for att forverkliga visionen for omrédet och ett tydligt steg
1 att forverkliga stadens Vision 2030.

I inriktningsbeslutet frdn december 2008 avsattes 130 mnkr till det fortsatta
arbetet infor genomforandebeslut.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner genomforande av planerad
exploatering inom Norra Stationsomradet medforande investeringsutgifter om
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10 400 mnkr och forsdljningsinkomster om 8 250 mnkr samt hemstéller att
kommunfullmiktige godkdnner nimndens genomforandebeslut.

Omrédet idag

Norra Stationsomradet préglas idag av ett stort trafiklandskap med E4/E20 och
Virtabanan som utgor barridrer 1 stadslandskapet. Befintliga byggnader vittnar om
den jarnvigsverksamhet som bedrivits hir. Bebyggelsefronten lings med Norra
Stationsgatan och Sveavégen bestar av en blandning mellan kontor och bostader.
Kopplingarna mellan Stockholms innerstad och Karolinska sjukhus- och
institutomradet dr svaga.

I stadens Oversiktsplan som antogs av kommunfullméktige 4 oktober 1999 pekas
Norra Stationsomréadet ut som ett av 12 stadsutvecklingsomraden. Omrédet utgor
en stor framtida utvecklingsresurs for en blandad och varierad stadsbebyggelse.
Omrédet stimmer vél 6verens med inriktningen i oversiktsplanen att bygga staden
inat pa redan exploaterad mark.

En fordjupad oversiktsplan, gemensam for Stockholms stad och Solna stad, antogs
av kommunfullméktige 1 Stockholm respektive Solna efter sommaren 2008.
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Vigverket har deltagit i fordjupningsstudier av tunnelforldggning av Norra
lanken/E4/E20 samt kapacitetsforstarkningsédtgérder.

Planeringen av omrddet utgdr fran att omradet kommer att forsorjas med
tunnelbana. Arbete med forstudie for tunnelbana avbréts dock under sommaren
2009. Beslut om fordjupad utredning kring en stadssparvag pa strickan Solna
centrum —Karolinska / Norra Station — Odenplan fattades av SL:s styrelse i
oktober 2009. Vid detta tillfdlle beslutades ocksa att ta fram en fordjupad analys
av vilka forberedande arbeten, savil projektering som forsvarsarbeten, som bor
goras for att i framtiden mojliggora en utbyggnad av tunnelbanan till
Karolinska/Norra Station. Denna analys kommer troligen att presenteras for SL:s
styrelse 1 januari 2010. Den forédndrade planeringsinriktningen kan eventuellt
komma att paverka det blivande gatunétet samt medfora ett 6kat behov av
utrymme for bussterminaler.

Detaljplan for nya Karolinska sjukhuset antogs av kommunfullméktige i Solna 1
juni 2009. Planen forvéntas vinna laga kraft varen 2010. Byggstart for sjukhuset
ar planerad till varen 2010.

Beslut
Hittills fattade beslut om Norra Stationsomradet:
GFN 2001-06-12
SBN 2001-11

Inriktningsbeslut for utbyggnad av Norra Stationsomradet
Godkénnande av startpromemoria for detaljplaneldggning.

GFN 2003-10-21
GFN 2004-12-16

KF 2005-03-07

SBN 2005-01-20

MN 2005-04-12

SBN 2005-10-27

EN 2007-04-19

KF 2007-06-11

EN 2007-06-14

EN 2007-08-23

EN 2007-11-15

Beslut om ldgesbeskrivning av planeringen.

Beslut om att férvirva Jernhusen Norra Station AB av
Jernhusen AB.

Beslut om att férvirva Jernhusen Norra Station AB av
Jernhusen AB.

Beslut om programsamrad.

Remiss av programforslag behandlas i MN.
Redovisning av programsamrad i SBN.
Inriktningsbeslut for projekt Norra Station samt forvarv av
fastigheten Vasastaden 1:17.

Projekt Norra Station. Inriktningsbeslut samt forvarv av
fastigheten Vasastaden 1:17.

Fordjupning av tva dversiktsplaner Karolinska — Norra
Station, samradssvar

Markanvisning for bostadsandamaél inom fastigheten
Vasastaden 1:17 (Norra Station).

Forstudie Vag E4/E20, Norra Stationsomradet
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Vig E4/E20 Norra lidnkens anslutning till Essingeleden

Remissvar

EN 2008-02-14 Markanvisning for kommersiellt andamal inom
fastigheten Vasastaden 1:16 (Norra Station)

EN 2008-04-24 Fordjupning av tvé dversiktsplaner Karolinska — Norra
Station (inldgg efter utstéllning)

KF 2008-09-29 Fordjupning av tva dversiktsplaner Karolinska - Norra
Station

EN 2008-12-11 Reviderat inriktningsbeslut for projekt Norra Station

EN 2009-06-11 Detaljplan for fastigheten Vasastaden 1:16 mm (Norra
Station) i stadsdelen Norrmalm.Remiss plansamréd.

EN 2009-06-11 Genomforandeavtal med Banverket om tillféllig

omléggning och intunnling av Virtabanan,
genomforandebeslut 1.

EN 2009-11-19 Markanvisning till Oslo Naeringseiendom
SBN 2009-12-10 Godkénnande av detaljplan for fastigheten Vasastaden
1:16 mm

Fram till 2009-12-01 har exploateringskontoret haft kostnader for projektet om
totalt ca 80 mnkr, exklusive markforvarv. Nasta beslutstillfalle for
exploateringsndmnden avser godkdnnande av genomforandeavtal med Vigverket.
Avtalet berdknas redovisas for ndmnden under mars 2010.

Utbyggnadsférslag

Huvudalternativ

Genom en 6verdidckning av E4/E20 och Virtabanan fran ett kvarter véster om
Solnabron till Norrtullsplatsen forsvinner dagens barridrer i form av motorvag och
jarnvég. Fordjupad oversiktsplan for omradet Karolinska - Norra Station antogs
av kommunfullméktige 1 september 2008. Den fordjupade dversiktsplanen
forutsétter 6verdackning av motorvag och jarnvag och ger dirmed forutséttningar
for en levande och attraktiv stadsdel som forenar Stockholm och Solna.

Stadsdelens innehdll utgdr en blandning av bostidder, kontor, handel, Life science,
vard och kultur. Det nya universitetssjukhuset i Solna integreras i staden och en
tat stadsstruktur skapas. Kvarteren adderas till en sammanhéngande stad med
pataglig storstadskaraktir och urban atmosfar. Genom omradet anlaggs ett nytt
parkstrdk som utgdr Vasastadens och Vetenskapsstadens nya link mellan
Hagaparken och Karlberg. I den férdjupade 6versiktsplanen bedomdes antalet
bostéder till ca 5.500 och antalet arbetsplatser till ca 30.000.
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Detaljplan for forsta delen, centrala Norra Stationsomrddet, godkidndes av
stadsbyggnadsndmnden den 10 december 2009.

Parallellt med detaljplanen upprittar Vigverket forslag till arbetsplan for
overbyggnad av vdg E4/E20 inom detaljplanen samt kapacitetsforstarkningar av
viag E4/E20 fran trafikplats Haga Sodra till véster om Karlberg.

Detaljplaneomrade 1

P& Stockholms sida inom Norra Stationsomradet planeras en mycket tit blandad
stadsbebyggelse for bostdder och kontor som f6ljer innerstadens karaktér. I den
fordjupade 6versiktsplanen beddms totalt ca 550 000 kv BTA fordelat pd drygt
350 000 kvm BTA bostider (3 500 lagenheter) och knappt 200 000 kvm
kommersiella lokaler inrymmas inom omradet. Den hdga exploateringsgraden
kvarstér. Jamfort med den fordjupade dversiktsplanen har andelen kommersiella
lokaler 6kat fran 200 000 kvm till 300 000 kvm. I genomforandebeslutet bedoms
antalet bostider till ca 2 600.

Bostadskvarteren utformas med langsidor om ca sju vaningar mot gata och ca fem
vaningar mot upphdjda och underbyggda gardar. Kortsidorna utformas med i
genomsnitt 12 vaningar mot Norra Stationsgatan respektive mot Norrtullsparken.
Garden halls 6ppen mot sdder och mot parken. Mot Norrtull sjunker bebyggelsens
hojd efter terringen for att mota Hagaparken. Nedersta vaningen avsitts for
kommersiella lokaler i alla kvarter. Plats for forskolor reserveras inom
bostadskvarteren.
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I fyra av de norra kvarteren i planforslaget, mittemot det nya sjukhuset, planeras
for verksamhet inom Life science. En vision for den kommunoverskridande
stadsdelen dr att omradet ska utgdra vérldens frimsta omride for bioteknik,
biomedicin och Life science.

Fragor kring tillgdnglighet, kommunikationsldsningar samt utformning av park-
och gatuytor bevakas dven fortséttningsvis av trafikkontoret och av
stadsdelsforvaltningen.

Jamforelsealternativ
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JamfOrelsealternativet

Ett jamforelsealternativ har studerats inom ramen for arbetet med den fordjupade
oversiktsplanen. I detta alternativ sker ingen 6verdackning av E4/E20 och
Virtabanan. Ett nytt universitetssjukhus och tunnelbanan forvintas byggas ut.
Inom Stockholms stad begrénsas fortdtningarna till Norra Stationsgatan enligt vad
som dr mojligt med hansyn till risk, luft och buller. Sdvil E4/E20 som Vértabanan
innebér patagliga storningar och utgdr kraftiga barridrer mot Solna. Omkring 200
000 kvm BTA kan byggas inom omrddet fordelat pd 100 000 kvmm BTA bostédder
(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 1 huvudsak samma hojder som befintlig bebyggelse i
omrédet, dvs hdgst 7 vaningar.
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Utan 6verddckningen kommer ingen gemensam stadsutveckling ske i omradet.
Stockholm och Solna utvecklas var for sig skilda av trafiklederna. Norra
Stationsomrédet ligger i en sdnka. De stora hojdskillnaderna mellan Norra
Stationsgatan och Karolinska innebér att en fortidtning lings Norra Stationsgatan
inte kan kompletteras med en 6verdickning av E4/E20 och Virtabanan vid ett
senare tillfdlle. Detta far till foljd att den gemensamma visionen for omradet
sannolikt inte kan forverkligas.

Genomférande och tidplan

Projektets omfattning och komplexitet innebér att utbyggnaden av Norra
Stationsomradet kommer att pdga under cirka 15 ar. Definitiv utbyggnadstakt &r
beroende av ménga faktorer och kan inte definieras d&nnu. Det nya sjukhuset
fardigstalls under aren 2015-2017.

Utbyggnaden av Norra Stationsomradet paborjas under 2010. For att ge plats for
byggverksamhet och etableringsytor for Vigverkets byggnation av Norra ldnken
behover nistan all nuvarande verksamhet inom Norra Stationsomridet utrymmas.
Byggnaderna kommer att rivas 1 takt med att utbyggnaden fortskrider.
Utbyggnaden av Norra Stationsomradet innebdr att flertalet av befintliga
arrendatorer och hyresgéster maste flytta frdn omrddet. Nigra arrenden har sagts
upp till 2009. Kontoret har paborjat diskussioner med nigra av de storre
hyresgisterna om mojligheten att inrymma dessa i den planerade nybebyggelsen
och dven pabdrjat uppsidgningar av hyresgéster.

Ett antal avtal skall tecknas under varen 2010. Ett genomforandeavtal med
Vigverket dr under framtagande och berdknas kunna presenteras for ndmnden
under forsta kvartalet 2010.

Markanvisningsavtal med NCC foreslas forlangas till och med april 2010.
Markanvisningar for samtliga anvisade bostadsbyggritter foreslds forléngas till
2012-12-31.

Markanvisningar

Kontoret tog under véaren 2007 in anbud for forsédljning av marken for del av
forsta utbyggnadsetappen, dster om Solnabron. Ca 900 bostadsldgenheter
markanvisades till fem byggherrar. Under hosten 2007 infordrades anbud
avseende den forsta kommersiella etappen. NCC erholl darvid markanvisning for
ca 45.000 kvm BTA kontor och ca 20.000 kvm BTA handel.

11(22)



2009-12-23

Y .. B
A A P § g
TJANSTEUTLATANDE n X tn

DNR E2007-554-00587 WA

12(22)

Markanvisning av fyra kvarter i anslutning till sjukhuset, omfattande totalt 40.000
kvm BTA, gjordes 1 november 2009 till Oslo Naeringseiendom. Anvisningen
gjordes tillsammans med landstinget. Kvarteren for Tors torn anvisades ocksa i
november 2009 till Oslo Naeringseiendom. Inom kvarteren vid sjukhuset samt 1
ett av tornen planeras lokaler for verksamhet inom Life science. Det andra tornet
anvisas for hotell.

Overdéackningen

Tidpunkten for tunnelforldggningen av E4/E20 och Vértabanan ér av strategisk
betydelse eftersom denna samordnas med Norra ldnkens utbyggnad.
Overdickningen méste vara klar till dess att Norra linken ppnas for trafik,
prelimindrt 2015. Den extra trafik som Norra ldnken alstrar kommer annars att
medfOra att byggnadsarbetena for tunnlarna blir &nnu mer komplicerade och
kostsamma. De bada viagtunnlarna for E4/E20 foreslas sé langt mojligt byggas
samtidigt for att minska den totala byggtiden. Tunnelrdren for sddergaende trafik
berdknas vara fardigstéllda 1 slutet av 2015 1 samband med 6ppnandet av Norra
lanken. Tunnelrdr for norrgdende trafik berdknas vara klart i slutet av 2016.
Byggtiden beréknas till c:a 5-6 ar. Detta innebér att byggnationen maste paborjas
senast under forsta kvartalet 2011. Den tidsméssigt efterféljande jarnvagstunnel
berdiknas ta c:a tva &r att genomfdra. Overdickningen forutsitter att dessa
funktioner kan ldggas i temporéra ligen for att fristidlla byggnadsomriden fran
trafik sa langt det 4r mojligt.

Utbyggnadsetapper

Utbyggnad av kvartersmark ldngs Norra Stationsgatan dster om Solnabron kan 1
en forsta etapp ske parallellt med att E4/E20 och Viértabanan déckas over.
Byggstart for de kommersiella delarna som anvisats berdknas ske samtidigt med
byggstart for 6verdickningen. For den forsta etappen bostider ldngs Norra
Stationsgatan berdknas byggstart forskjutas ca tre ar jamfort med tidigare
planering. Byggstart berdknas till &r 2014 med en forsta inflyttning under 2016.
Miljon 1 omradet for de boende 1 de forsta kvarteren forbéttras avsevért om
inflyttningen samordnas med férdigstdllandet av vigtunnlarna. En viss forcering
av utbyggnadstakten bor vara mojlig langs Norra Stationsgatan. Med start fran éar
2014 kan ca 280 lidgenheter byggas arligen tom ar 2024. Byggstart for Tors torn
berdknas kunna ske 2013 da den nya Solnabron &r fardigstalld.

Arbeten med ombyggnad och ledningsomldggning 1 Norra Stationsgatan paborjas
2010. Innan kvartersbebyggelsen kan pabdrjas bor gatan och ledningar i gatan
byggas om. Mellan aren 2014 och 2017 kan ca 300 ldgenheter byggas arligen,
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totalt omkring 1 200 lagenheter. Vidare kan 65 000 kvm lokaler for kontor,
10 000 kvm lokaler for handel samt hotell om c:a 400 rum uppforas.

Efter att jirnvagstunneln fardigstéllts kan utbyggnaden fortsitta ovanpa tunnlarna.
Inom detta omrade byggs ca 1 100 ldgenheter och 125 000 kvm lokaler mellan
2018 och 2024. Det centrala parkomradet byggs med start c:a 2018.

Storre delen av exploateringen véster om Solnabron fOrutsétter att Virtabanans
trafik flyttat till 1aget 1 tunneln, ca 2018. Exploateringens omfattning vaster om
bron dr bl a beroende av hur anpassning kan goras till en ny ramp fran
Essingeleden med trafik bade mot Norra ldnken och mot Solnabron. Rampen fran
Klarastrandsleden behdver byggas om for att anpassas till en ny Solnabro.
Omradet vdster om Solnabron kan fardigstillas tidigast mellan 2019-2023.

Inom omradet planeras 2-3 detaljplaner vilka ska handliaggs med normalt
planforfarande. Forsta byggstart inom omradet planeras till ar 2011 och forsta
inflyttning bedoms till ar 2013.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Utvecklingen av omradet Karolinska - Norra Station dr en mycket komplicerad
stadsutvecklingsprocess. Utbyggnaden dr forenad med ett flertal risker och
osdkerhetsfaktorer savil géllande tekniska fragor som ekonomi och tid.
Problematik med dverddckningens tekniska utformning, kritiska tidpunkter,
sviangningar 1 marknaden m m kan medfora svil 6kande investeringsutgifter som
forskjutningar i tidplanen vilket kan komma att paverka projektets totala ekonomi.
I takt med att utbyggnaden av Norra Station startar kommer osdkerheterna kring
vissa fragor att gradvis minska.

Price Waterhouse Coopers har gjort en riskanalys for projektet under hosten 2009.
I analysen konstateras att projektet dr komplext och innehaller stora osdkerheter
bland annat till f6ljd av dess storlek, avancerade tekniska 16sningar, granssnitt mot
andra pagéende stora komplexa projekt i omradet. Den langa projekttiden medfor
att projektet dr exponerat for fordndringar i omvérldsfaktorer. Vidare dras
slutsatsen att projektet ar vil kalkylerat med nuvarande forutsittningar och att en
uppfoljning och beddmning av riskerna ér viktig i det fortsatta arbetet.

Transporter av farligt gods/éverdéckning

Norra ldnken/E4/E20, Sveavédgen och Norra Stationsgatan dr idag primédra
transportleder for farligt gods. Riskhanteringsarbetet har bedrivits i dialog med
lansstyrelsen, Vigverket och Banverket. Arbetet har lett fram till att tunnlarna

13(22)
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kommer att dimensioneras for en explosion motsvarande tva ton.
Trafikeringsméssigt innebér detta att tunneldelen inom Norra Stationsomradet
troligen kommer att klassas som kategori B-tunnel, d v s fordon med farligt gods
Overstigande ett ton kommer inte att tillatas trafikera tunneln. Den trafiken
kommer att g& pad omledningsvégnitet. Riskanalysen visar att den 6kade
trafikméngden pa omledningsvagnitet innebédr en mycket marginell 6kning av
risken for bebyggelse lings detta vagnit.

Laster fran bebyggelsen tas ner i tunnelns vdggar. Fordjupade utredningar pagar
av atgéarder for grundldggning kopplat till riskscenario med farligt gods.

Ovrig infrastruktur

Utbyggnaden av Norra lanken, som &r planerad till aren 2007-2015, kommer att
paverka ytvignatet invid Norrtull 1 hog utstrickning samt trafikplatsen vid Haga
s0dra. Om Norra lidnken blir fardig tidigare &n planerat eller om arbetena vid
Norra Station fardigstélls senare dn berdknat kommer Norra ldnken att tas i trafik
innan vagtunnlarna inom Norra Stationsomrédet &r klara. Detta skulle leda till att
fardigstéllandet av resterande del av vigtunnlarna blir mer komplicerat. Det &r
vikigt att den fortsétta planeringen fortloper enligt tidplan for att undvika utdragna
och kostbara provisorier. Vid en forsening finns dven risk for att
trafikutvecklingen under genomforandetiden blir storre dn planerat vilket kan
orsaka mer komplicerade temporira trafikdtgirder vilket i sin tur paverkar
framkomligheten pa vdg- och gatundtet i omradet.

Citybanan &r planerad att utforas under aren 2008-2017. Citybanans arbetstunnel
med péslag invid Norra Stationsgatan i omradets sydvéstra del, kan paverka
tidplanen for utbyggnaden av omréadet véster om Solnabron.

SL har i dagsléget stoppat vidare arbete med jarnvigsplan for tunnelbana. Beslut
om fordjupad utredning kring en stadssparvag pa strackan Solna centrum —
Karolinska/Norra Station — Odenplan fattades av SL:s styrelse i oktober 2009. Vid
detta tillfélle beslutades ocksd om att ta fram en fordjupad analys av vilka
forberedande arbeten, savél projektering som forsvarsarbeten, som bor goras for
att i framtiden mojliggdra en utbyggnad av tunnelbanan till Karolinska — Norra
Station. Denna analys beddms presenteras for SL:s styrelse i januari 2010.

Den fordandrade planeringsinriktningen kan eventuellt pdverka det blivande
gatunitet samt medfora ett 6kat utrymmesbehov for bussterminaler.

Genomforandet av Norra Stationsprojektet dr komplext men underlittas av
omradet till stor del bestar av obebyggd mark eller av rivningsmogen bebyggelse.
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Detta ger utrymme och mojlighet att placera berorda trafikleder i temporéra ligen
sa att arbetena kan genomforas utan onddigt stora storningar.

Ekonomiska osékerheter

I projektet foreligger liksom i alla storre projekt en risk for 6kade kostnader
beroende av marknadsléget vid tidpunkten for upphandling. Fordndringar i
konjunkturldget under utbyggnadstiden, som stracker sig 6ver omkring 15 ar, kan
ocksa komma att paverka projektets intakter.

I och med de stora utgiftsbeloppen och en lang tidshorisont far en liten procentuell
fordndring stort genomslag pa den totala slutkostnaden. I nuvérdeskalkylen
forutsitts en drlig prisdkning om 5 %. I det reviderade inriktningsbeslutet
forutsattes en arlig prisokning om 7 %. Utgifterna i kalkylen har bedomts utifran
ett underlag i ndgot som fortfarande far betraktas som ett tidigt skede. Successiv
kalkylering har genomf6rts under 2009 {or vig- och jarnvéigstunnlarna samt for
stadens infrastruktur. Kalkylsékerheten 0kar ju lingre projekteringen fortgar.
Fortfarande méaste underlaget betraktas som relativt grovt vilket forutsatter
antaganden om exempelvis konstruktionsutformning.

En tidsforskjutning av projektet med sex manader, allt annat oférandrat, medfor
en fordyring om ca 480 mnkr med antagen prisdkning. Utdver detta kan en
forskjutning 1 tid innebdra kraftigt 6kade kostnader for 6verdackningsarbetena pa
grund av mer komplicerade utbyggnadsforhallanden om utbyggnaden till storsta
delen sker efter det att Norra lanken har 6ppnat for trafik. Da géller helt andra
forutséttningar for omledning av trafik och darmed for byggnation av tunnlarna.

Det finns d@ven en mindre risk for ovéntade kostnader om t ex markfororeningar
skulle patriffas. Kontoret bedomer dock den risken som lag utifrin de
undersokningar som gjorts.

Overdickningskonstruktionen dr komplex och delvis unik vilket riskerar att
innebira fordyringar. Atgérderna som krivs for att klara anslutningen mellan
Norra Stationsomradet och det pagédende Norra lankenprojektet ar ocksé svara att
bedoma.

Overdickning gynnar 4ven andra markiigare i omradet. Staden svarar dock i
dagslédget for hela kostnaden.

Osakerheter i tidplanen

Om stadens beslut kring projektets omfattning och genomforande forskjuts
kommer projektets tidplan att paverkas. Tidplanen for utbyggnaden av Norra
linken ir styrande for utbyggnaden av Norra Stationsomradet. Overdickningen
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méste vara fardigstédlld innan Norra ldnken 0ppnas for trafik. Om vigtunnlarna ska
hinna bli fardigstdllda innan Norra linken 6ppnas maste de byggas samtidigt och
paborjas senast under forsta kvartalet ar 2011.

Aven tidpunkten for ett nytt universitetssjukhus samt utbyggnad av
kollektivtrafikforsorjning till Karolinska kan komma att paverka
utbyggnadstakten och tidplanen.

Planprocessen har startat och den forsta detaljplanen godkéndes i
stadsbyggnadsndmnden den 10 december 2009. Detaljplanearbetet omfattar
endast alternativet med overdidckning av E4/E20 och Virtabanan. Detaljplanen
berdknas kunna antas av kommunfullméktige 1 februari 2010. Det finns risk for att
langdragna processer kring 6verklaganden av detaljplaner och bygglov kan
forsena starten for utbyggnaden.

Vidare kan utbyggnadstakten paverkas om intresset frdn byggherrar och
bostadskdpare minskar under byggtiden.

Organisation

Planeringsfasen i stadsutvecklingen inom Karolinska — Norra Station bedrivs
gemensamt mellan Stockholms stad, Solna stad, Locum och Akademiska hus.
Parterna har till viss del olika forutséttningar for utvecklingen inom omradet och
tidsperspektiven for planeringen varierar mellan de bada stdderna. Stockholms
stad har genom édgandet av marken full radighet medan Solna dr beroende av de
bada markigarnas avsikter. SLL/Locums tidplan styrs i stor utstrickning av
processen med OPS-upphandling for byggande av det nya sjukhuset.
Upphandlingen berdknas slutforas under 2009. Ett kontrakt med entreprendr avses
skrivas under viren 2010.

Parterna har gemensamt anlitat en samordnare som arbetar 1 projektet sedan varen
2008. Huvuduppgiften &r att arbeta mot ett forverkligande av visionen for omradet
dér granssnitt mellan parterna ska identifieras och de olika delprojektens tidplaner
och forutsittningar for genomforande ska samordnas.

Framgangen for hela stadsutvecklingsprojektet dr 1 hog grad beroende av en vl
fungerande samordning mellan samtliga parter i projektet.

Vartabanan

Virtabanan ér av riksintresse och ingér 1 det s k TEN-nitet (Trans European Net
System). Sa ldnge Vartahamnen och Frihamnen trafikeras med godstrafik och
tdgfarjor, ar utgangspunkten for planeringen av Norra Station att nuvarande tre
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spar behdvs nir omrddet stir fardigt. Under genomforandetiden kommer endast
tva spar behovas. Banverket har tagit stallning till att jirnvagsplan inte behovs for
overdickningen, eftersom det handlar om redan befintliga spar.

I rapporten ”Att hamna ritt”, om Stockholmsregionens hamnar, skattas den totala
kostnaden for 6verdéckning av Vértabanan pa Norra Station till ca 600 mnkr och
ombyggnad av bro vid Norrtull i samband med Norra lédnken till ca 300 mnkr;
alltsa totalt ca 900 mnkr Allt i prisniva 2006. En nedldggning av Vértabanan
skulle enligt rapporten ge motsvarande besparing for Norra Stations- och Norra
lankenprojekten samt en besparing med ca 100 mnkr for exploateringen i Virtan;
d v s totalt ca 1 000 mnkr. Det bor papekas att Vagverkets besparing for bron
sannolikt blir mindre eftersom vissa dtgirder redan behovt vidtas.

Under projektets gang har mojligheterna att lagga ned Virtabanan utretts.
Utredningarna visar att det 1 nuléget inte finns forutsittningar att avveckla
Virtabanan.

For projektets del 4r det mdjligt att avvakta ett besked fram till 2016 om
Virtabanans framtid. Tunneln for jarnvagen planeras byggstarta ca 2017.
Genomforandeavtal avseende Virtabanan godkidndes av kommunfullmiktige 1
november 2009.

Sammanfattning risker

- Riskhantering av farligt gods i kombination med bebyggelse pa
overdickning

- Anpassning till Norra ldnken

- Citybanan, tidspdverkan

- SL, ny tunnelbanestation, tidspaverkan

- Nytt universitetssjukhus, tidspdverkan

- Marknadslige vid upphandling

- Konjunkturférandringar kan péverka intéktssidan

- Osékerhet i tidplanen

- Organisation

- Kostnadsbeddmning 6verdackning

- Kostnadsutveckling fram till fardigstéllande

- Virtabanan

17(22)
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Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for utbyggnaden av Norra
stationsomridet genom dverddckning utifrén en investeringskalkyl enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pé investerings- och
driftsidan 1 I6pande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for
projektet ger ett negativt nettonuviarde om ca 2 566 mnkr eller -462 tkr per
ekvivalent lagenhet enligt huvudalternativet. Jaimfort med det reviderade
inriktningsbeslutet innebir det ett 6kat underskott om ca 900 mnkr eller ca 170 tkr
per ekvivalent ldgenhet, vilket forklaras av ndgot hogre investeringsutgift, att
drift- och underhallskostnad for vig- och jarnvédgstunnel har lagts till i kalkylen
samt av en forskjuten byggstart for bostadskvarteren med ca tre ar. Den arliga
prisdkningen antas i nuvarande kalkyl till 5%. I det reviderade inriktningsbeslutet
forutsattes en arlig prisdkning om 7%.

5% 7%
Reviderat
inriktningsbeslut
Nettonuvarde -1 602 -2484
Nettonuvarde/lgh -284 -440
Genomforandebeslut
Nettonuvarde -2 566 -3 372
Nettonuvarde/lgh -462 -608

Jamforelse mellan antagna prisdkningar i reviderat inriktningsbeslut och genomforandebeslut

Utgifterna i kalkylen har bedomts utifran ett underlag 1 ndgot som fortfarande fér
betraktas som ett tidigt skede. Successiv kalkyl har genomforts under 2009
avseende vag- och jarnvigstunnlar samt for stadens infrastruktur.
Kalkylsdkerheten okar ju ldngre projekteringen fortgér. Fortfarande méste
underlaget betraktas som relativt grovt. Mer detaljerade kalkyler kan tas fram da
projekteringen kommit langre.

Projektet i sin helhet medfor investeringsutgifter om ca 10 400 mnkr. Beloppet
innehéller beddmningar av risker och en antagen kostnadsutveckling om 5 % per
ar. Forséljningsinkomster har bedomts till ca 8 250 mnkr.

Projektets utgifter avser framst forvérv av mark, 6verdidckningen av E4/E20 och
Virtabanan samt ny- och ombyggnad av gata och park inklusive diverse
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ledningsflyttar. Aven kostnader for evakuering av befintliga verksamheter ingar.
Blivande byggherrar svarar for och bekostar all bebyggelse och utbyggnad inom
kvartersmark samt delar av planarbetet.

Underskottet beror pa att staden har stora kostnader tidigt i stadsutvecklings-
processen. Kostnaderna for forvarv av mark och evakueringar av befintliga
verksamheter kommer tidigt och ar betydande. Stora delar av 6verdackningen
maste ocksé vara fardigstilld innan 6vriga delar av omradet kan bebyggas. Detta
innebaér att intdkter fran forsdljning av mark for bostdder och kommersiella lokaler
1 huvudsak kommer négra ar efter de storsta utgifterna. I genomsnitt kommer ca
280 lagenheter per ar att fardigstéllas mellan aren 2016 och 2024.

En investeringsanalys har dven gjorts for jamforelsealternativet. Denna redovisar
ett nettonuvirde om ca 82 mnkr vilket motsvarar ca 41 tkr per ekvivalent
lagenhet. De totala utgifterna for utbyggnaden enligt jamforelsealternativet uppgar
till ca 2 900 mnkr och forsdljningsinkomster till ca 2 700 mnkr i 16pande prisniva.

Olika faktorer som paverkar projektets resultat

Om projektets drifts- och underhallskostnader exkluderas i investeringsanalysen
redovisas ett negativt nettonuvirde pa 1 718 mnkr vilket motsvarar 309 tkr per
ekvivalent lagenhet.

Det bor ocksa papekas att antaganden om index och réntor gjorts med
utgdngspunkt frén dagens situation. Under en lang genomfGrandeperiod ar dessa
antaganden mycket osdkra.

Mer detaljerade bullerstudier som gjorts i samband med MKB-arbetet visar
mycket hoga bullernivéer fran framforallt E4/E20 1 det provisoriska laget.
Inomhusmiljon kan klaras med hjélp av speciella dtgérder pd fonster och fasader.
Kontoret gor dock beddmningen att miljon for de boende blir vdsentligt mycket
béttre om de forsta bostadskvarteren blir inflyttningsklara forst nir E4/E20 flyttats
in i tunnlarna, ar 2016.

Oversiktsplanens &vergripande strategi “att bygga staden indt pa redan
exploaterad mark” innebir att exploateringskostnaderna blir hogre eftersom
stadsomvandlingen dr mer komplicerad. Utbyggnaden av Norra Station har tidigt
stora kostnader for bl a markforvérv, evakueringar av befintliga verksamheter
samt overddckningen av E4/E20 och Virtabanan. Exploateringstalet 4r mycket
hogt och all mark kommer att sdljas vilket innebér att mojligheterna att forbattra
det ekonomiska resultatet &r sma om inte kostnaderna for 6verddckningen kan
delas med andra berérda markégare.

19(22)
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Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 10 400 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 8 250 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver de ndrmaste aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2009 2010 2011 2012 2013 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -661,8 | -508,0| -898,8| -839,0| -823,1 -6 679,6 | -10410,3
Inkomster (exkl. forséljning) 6,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6,3
Nettoutgift (-) /-inkomst -655,5| -508,0 | -898,8| -839,0| -823,1 -6 679,6 | -10 404,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 189.,4 0,0 3573 7 699,5 8 246,2

En budgetjustering med 508 mnkr for 2010 foreslas for projektet Norra Station.
Resterande medel far beaktas i kommande &rs budgetar.

Driftbudget

De sammanlaga drift-och underhallskostnaderna fran och med 2011 berdknas
uppga till ca 0,5 mnkr och dka till som mest 43 mnkr. Anlédggningarna berdknas
vara underhallsfria de forsta 10 &ren. Kostnaderna for drift och underhall har 6kat
jamfort med de kostnader som beréknades i1 det reviderade inriktningsbeslutet.
Anledningen é&r att drift- och underhallskostnader for tunnlarna har tillkommit.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 172,4 mnkr
ar 2024 Dessa kostnader minskar dérefter genom avskrivningar.

Reavinsten uppgar till 1 094 mnkr.

Samhallsekonomi

Under 2005 gjorde OhrlingsPrice WaterhouseCoopers (OPWC) en &versiktlig
analys av ekonomiska effekter fran publikt intressentperspektiv. Studien &r inte en
fullstdndig och traditionell samhéllsekonomisk kalkyl. Kartldggningen visar
ekonomiska virden av att genomfora huvudalternativet och jaimforelsealternativet.
Det konstateras att de dynamiska effekterna av att genomf6ra huvudalternativet ar
omfattande och stora i jamforelse men jamforelsealternativet. Huvudalternativet
beddms ge en kombination av attraktivt boende och arbetsplatser 1 en tillvaxtmiljo
starkt kopplad till den akademiska vérlden. En del av Stockholm/Solna som 1
dagens ldge av manga uppfattas som oattraktiv kommer att integreras i en modern
stadsmiljo som binder samman Stockholm och Solna. Skatteutjimningssystemet
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gor att de kvantifierade kommunala och landstingskommunala dynamiska
effekterna inte blir sa stora d& merparten av de positiva skatteeffekterna tillfaller
staten.

Slutsats - ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for utbyggnaden av Norra
stationsomradet, genom 6verdiackning av E4/E20 och Virtabanan, ger ett
underskott om ca 2 566 mnkr eller 462 tkr per ekvivalent ldgenhet. Underskottet
beror pa att staden har stora utgifter tidigt 1 projektet genom forvérvet av marken,
evakueringar av befintliga verksamheter och framfor allt 6verddckningen av
E4/E20 och Virtabanan. Projektets driftskostnader har ocksa betydelse for
resultatet. Om driftskostnaderna exkluderas redovisas ett negativt nettonuvirde
om ca 390 tkr per ekvivalent ldgenhet.

Kontoret bedomer, trots investeringskalkylens negativa nettonuvirde, att
overdickning av vdg- och sparomrade har stora fordelar for stadens utveckling.
Det ar en forutsittning for att forverkliga visionen for omradet och ett tydligt steg
1 att forverkliga stadens Vision 2030.

Kontorets férslag till beslut

Projektet dr en avgorande del 1 forverkligandet av VISION 2025 {6r Karolinska -
Norra station. Stockholm stad, Solna stad, landstinget, tre universitet och
nédringslivet gor en gemensam satsning pé att utveckla omrédet till vérldens
fraimsta omrade for Life science. Fram till 2025 planeras investeringar for 50
miljarder kronor i omradet. Genom satsningen byggs tva stdder samman samtidigt
som ett unikt omrade kan utvecklas inom en av de stora framtidsbranscherna. Det
ekonomiska virdet av den nyttan dr svart att definiera men forverkligandet av
VISION 2025 for Karolinska - Norra station &r enligt kontoret ett viktigt bidrag
till att genom stadsutveckling gemensamt med néiringsliv och hogskolor arbeta for
ett Stockholm i virldsklass.

Norra Stationsomradet omnidmns i stadens budget och dversiktsplan som ett av
stadens viktigaste utvecklingsomraden. Projektet har stor betydelse for stadens
och regionens tillviaxt. Den foreslagna 6verddckningen ger bl a foljande fordelar:

- En sammanldnkad stadsmiljo. Barridren mellan Solna och Stockholm
forsvinner.
- Norrtullsplatsen fir en ny utformning och blir stadens port mot norr.
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- De 0st-vistliga sambanden inom Vetenskapsstaden med bl a Stockholms
universitet, KTH och Albanoomradet starks.

- Utbyggnaden innebir ett stort tillskott av bostdder och lokaler 1 ett citynira
och attraktivt omréde.

- Forbéttrade kollektiva forbindelser genom en trolig sparvagnsutbyggnad
till Karolinska samt Citybanans station vid Vanadisplan som ger omradet
god regional tillgdanglighet.

- Betydande milj6forbéttringar nar E4/E20 och Virtabanan dverdéckas.

Om stadens beslut kring projektets omfattning och genomforande forskjuts
kommer projektets tidplan att padverkas. Kontoret bedomer att 6verdackningen
méste vara firdig till 5ppnandet av Norra linken. Aven tidpunkten for ett nytt
universitetssjukhus och utbyggnad av kommunikationer till Karolinska kan
komma att paverka utbyggnadstakten och tidplanen.

Detaljplan for forsta delen, centrala Norra Stationsomridet, godkdndes av
stadsbyggnadsndmnden den 10 december 2009. Exploateringskontoret konstaterar
att tiden fram till dess att intunnlingen maste paborjas dr knapp. Kontoret
understryker vikten av att fortsitta projekteringen infér genomférandet av
intunnlingen sé att en samordning med 6ppnandet av Norra ldnken ar mgjlig.
Omliggningen av Virtabanan paborjades hosten 2009. Arbeten for omldggning av
E4/E20 i temporért ldge samt byggande av en temporir Solnabro maste starta
under april 2010.

Lansstyrelsens yttrande i samband med utstédllning av detaljplanen hanteras i
fordjupade studier och fortydligade redovisningar infor detaljplanens antagande i
kommunfullméktige under forsta kvartalet 2010.

Mot denna bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden godkénner
genomforandet av projekt Norra Station omfattande totala investeringsutgifter om
10 400 mnkr och forséljningsinkomster om 8 250 mnkr samt hemstéller att
kommunfullméktige godkdnner ndmndens genomforandebeslut.

SLUT



