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Program for omrade vid vastra
Valhallavdgen pa Ostermalm. Svar pa
remiss av programforslag.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkinner kontorets tjdnsteutldtande
till stadsbyggnadsndmnden som svar pd programremiss for
omrade vid véstra Valhallavdgen, S-Dp 2012-08809.

2. Exploateringsnamnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet upp till 20 mnkr (inriktningsbeslut).

Krister Schultz
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Lars Berglund
Enhetschef
Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss oversént ett forslag till
program for omréde vid vistra Valhallaviigen pa Ostermalm.
Remissen ska besvaras senast 2014-08-29.

Programomrédet dr beldget vid vastra delen av Valhallavigen
mellan Roslagstull och Odengatan i anslutning till Ruddammen.

Inom programomrédet planeras for cirka 700 nya
bostadsldgenheter, idrottshallar, férskolor, grund- och
gymnasieskolor samt lokaler for handel och kontor. Den
foreslagna grundskolan foreslés ersitta befintliga Engelska
skolan Norr som idag ligger inom programomrédet.
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Markanvisning av omradet planeras till hosten 2014.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 387 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca

260 mnkr och forséljningsinkomsterna berdknas till ca 485 mnkr.
Reavinsten berdknas uppga till 483 mnkr. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
251 %.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Programforslaget har tagits fram i ndra samarbete mellan
stadsbyggnads- och exploateringskontoret. Exploateringskontoret
star darfor bakom programforslaget och anser att det ar vil
genomarbetat. Kontoret vill dock framfora att den triangulira
ytan i korsningen Valhallavigen/Ingermansgatan/Birger
Jarlsgatan som i programmet redovisas som park bor bebyggas
med t ex en kontors- eller hotellbyggnad.

Programforslaget innebdr att véstra delen av Valhallavdgen rustas
upp och 700 nya bostider byggs i Stockholms innerstad.
Projektets ekonomi dr mycket god. Exploateringskontoret dr
mycket positivt till projektet och 6nskar arbeta vidare med dess
genomforande.

Programforslaget

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversént ett forslag till
program for omride vid vistra Valhallavigen pa Ostermalm.
Remissen ska besvaras senast 2014-08-29.

Programomréadet ar beldget vid véstra delen av Valhallavigen
mellan Roslagstull och Odengatan i anslutning till Ruddammen.
Omradet bestar idag av markparkering, parker och gangstrak.
Inom omradet ligger ocksd Engelska skolan norr. Terrdngen inom
programomradet dr brant och hdjdskillnaden mellan Valhalla-
viagen och Ruddammen dr mycket stor. Under omradet passerar
tunnelbanans roda linje.

Omradet grinsar till Nationalstadsparken och ligger strategiskt i
nirheten av KTH, Universitetet och Karolinska institutet.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2014-01197
Sida 3 (14)

Programforslaget innebdr en omvandling av ett omrade som idag
ar praglat av trafik till ett nytt urbant stadsrum med tit, varierad
bebyggelse anpassad till den dramatiska topografin. Genom
programforslaget stirks kopplingar och strdk och nya grona
motesplatser anldggs. Valhallavdgen inom programomradet
foreslas forbattras for kollektivtrafik, gdende och cyklister och
foreslas byggas om till en vél gestaltad gata med dubbel trddrad.

Inom programomrédet planeras for cirka 700 nya
bostadsldgenheter, idrottshallar, skolor och forskolor.
Bostddernas bottenvaningar kommer innehélla lokaler for handel
och kontor.
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Bostader

Programforslaget innehéller uppemot 700 nya bostdder. Marken
inom omrddet dgs till storsta delen av staden. Markanvisning
foreslds ske under hosten 2014. Kontoret anser att
upplatelseformen bor vara 40 % bostadsritt och 60 % hyresritt.
Den stora andelen hyresritter motiveras av ndrheten till de stora
utbildningssétena. En stor andel student- och forskarbostéder bor
dérfor inrymmas inom omradet.

= e S e Y N

Visionsbild. Det nya bostadsomradet. Wiberg/Sweco/Utopia

Skola och idrottshallar

Programforslaget innehdller en skola och en idrottsanldggning i
ndrheten av Roslagstull. Den foreslagna skolan foreslés ersétta
befintliga Engelska skolan Norr som ligger inom
programomradet.

Idrottsanlaggningen innehéller bl a en fullstor idrottshall och en
gymnastikhall. I forslaget dr hallarna placerade ovanpd varandra
for att uppna en effektiv markanvindning. Idrottsanldggningens
tak utnyttjas som skolgard. Skolans entré och gard vetter mot
Roslagstullsbacken och fér pa sitt en vél skyddad miljo
avskdrmad fran Valhallavigen.
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Areim har fatt en tidig markreservation for uppforande av
idrottsanldggningen i samarbete med KFUM Central. Den
foreslagna skolan kan antingen uppforas av SISAB eller av
Engelska skolan Norrs dgare i egen regi.

Utbildningsforvaltningen har 1dmnat intresse for att uppfora en
gymnasieskola inom omradet. Programforslaget innehéller en
byggnad 1 ndrheten av Odengatan som kan vara lamplig for
gymnasieskola.

Parkering

Da tunnelbanan passar under stora delar av programomradet kan
det vara svart att anldgga garage i de nya bostadshusen.
Boendeparkeringen f6r den nya bebyggelsen foreslas dérfor 16sas
genom parkeringskop i ett nytt bergrumsgarage under
Ruddammen. Stockholm Parkering har lamnat intresse for att
uppfora bergrumsgaraget. Garaget kan dven till viss man ersétta
den markparkering som idag dr beldgen lings med Valhallavigen
och som helt férsvinner genom programforslaget.

Markanvisning

Exploateringskontoret avser att aterkomma till némnden om
markanvisning for bostdder, idrottshallar, parkeringsgarage,
grundskola samt gymnasieskolan under hdsten 2014.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden har tidigare fattat f6ljande beslut 1 detta
arende:

2010-02-11 Utredningsbeslut. Utreda forutsattningar for
bostadsbebyggelse inom omradet.

2011-11-24 Tidig markreservation till Areim AB f6r idrottshall
vid Roslagstull/Valhallavigen pa Ostermalm.

2012-05-24 Tidig markreservation for bostdader vid Roslagstull /
Valhallaviigen pa Ostermalm till Stockholmsbyggméstarna.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplanelaggning 2012-08-16.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuviarde om

387 mnkr motsvarande 554.000 kr/ekvivalent ldgenhet'. Detta ar
1 jamforelse med andra motsvarande projekt ett mycket hogt
nuvirde. Bilaga 2.

Marken kommer béde att upplatas med tomtritt och séljas.
Exploateringsgraden uppgar till ndstan 6.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
260 mnkr, varav 7 mnkr &r utgifter fore ar 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av
Valhallavigen, anldggande av nya gator, parker och torg samt
flytt av ledningar.

Forséljningsinkomsterna berédknas till cirka 485 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 483 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 296.000 kr 1 fast prisniva, vilket dr normalt 1 jamfGrelse
med andra motsvarande projekt i Stockholms innerstad. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda
utgifter.

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 251 %.

I foreliggande kalkyler har inte stadens dvriga investeringar
rdknats med. SISAB planerar att uppfora den foreslagna

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
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gymnasieskolan. Det dr dock tidigt i processen och inga kalkyler
ar dnnu framtagna. De foreslagna idrottshallarna och grundskolan
planeras att uppforas i privat regi och belastar inte stadens
budget.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 260 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 485 mnkr i 16pande
prisnivd. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende

tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 721 40| -53| -55| -69 -229,9 | -258,9
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 72| 40| -53| -55 -6,9 -229.9 | -258,9
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4849 | 4849

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2014. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 Senare | mentar
Resultatpiverkan ExplN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 9,1 max 9,1
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-64
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-7,7 | ar2023
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 | 483,0 0,0 totalt
483
Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 | 492,1
Resultatpdverkan TRN+SDN
- mellan -1,2
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 1.2 och-1,6
mellan 0 och
Underhéllskostnader trafikndmnden 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 1,5
Error! Use the Home tab to apply Rubrikl Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,2
the text that you want to appear here.
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 3 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsnimnden berdknas uppga till cirka 13 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Intékterna for tomtrattsavgalder berdknas till cirka 9 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 483 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det dr mycket svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter
och inkomster i projektet. Kalkylen baserar sig pa en mangd
antaganden och det finns en rad faktorer som kan pdverka
projektets innehdll. D& marginalen 4r mycket stor mellan de
forvintade forsédljningsinkomsterna och de berdknade
investeringsutgifterna gor exploateringskontoret dock
beddmningen att projektets ekonomi trots stora osékerheter ér
stabil.

Slutsats ekonomi

Projektet har en mycket god ekonomi. De forvédntade
forsdljningsinkomsterna overstiger kraftigt de berdknade
investeringsutgifterna. Trots att det finns stora osdkerheter 1
projektet bedoms projektet generera ett betydande ekonomiskt
overskott.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget.

Projektet bidrar med 700 nya bostdder i blandade
upplatelseformer 1 Stockholms innerstad. Kopplingar mellan
stenstaden och nationalstadsparken stirks och Valhallavigen
rustas upp for att forbéttra situationen for gdende, cyklar och
kollektivtrafik. Pa sa sétt bidrar projektet med att uppfylla bland
annat foljande av stadens mal:

e markanvisa 7 000 bostadsldgenheter per ar
vérna blandade upplételseformer
e markanvisa minst 300 studentldgenheter per ar

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkering

o fortsitta att stidrka centrala Stockholm

e koppla samman stadens delar

o frdmja en levande stadsmiljo i hela staden

Lokaler

Lokaler planeras 1 bostiddernas bottenviningar for handel och
kontor. Den handel som pé sikt bedoms ha utvecklings-
mojligheter inom omradet dr dagligvaruhandel, restauranger samt
privat- och offentligservice.

Miljé

Under programarbetet har utredningar gjorts avseende buller,
luftkvalitet, risker med farligt gods, dagvattenhantering samt
natur- och kulturmiljo.

Buller och luftkvalitet

Valhallavdgen kommer dven efter Norra Liankens 6ppnade vara
hart trafikerad och bidra till buller och luftféroreningar. De tidiga
utredningarna pekar dock pé att buller kan hanteras inom
projektet genom smart planering av lagenheternas planldsning
och ljudddmpande fasader och fonster. Luftkvaliteten ar dock ett
svérare problem. Redan idag 6verskrids miljokvalitetsnormen {or
partiklar. Utredningar visar att den foreslagna bebyggelsen ldngs
med Valhallavidgen forsdmrar utvidringen av luftféroreningar
vilket kan riskera att miljokvalitetsnormen for partiklar
ytterligare 6verskrids. Dessutom riskerar dven-
miljokvalitetsnormen for kviavedioxid att verskridas pa
Valhallavéigen. Inom det nya bostadsomradet bedoms dock
luftkvaliteten vara bra. Luftkvalitetsfragan ar den enskilt
viktigaste miljofrgan att utreda vidare i den kommande
processen.

Risker med farligt gods

Nér Norra Lanken tas 1 bruk kommer den avlasta Valhallavigen
frén farligt gods. Det 4r endast vid planerade och/eller oplanerade
avstingningar av Norra Lénken som farligt gods kommer att
trafikera Valhallavégen. I den riskbeddmning som gjorts bedéms
risknivan vara tolererbar i framtiden. Riskreducerande atgérder,
sa som rétt placering av friskluftsintag och mgjlighet till
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alternativa utrymningsvégar, kan behdvas vidtas i den nya
bebyggelsen.

Dagvatten

Forslag pa dagvattenhantering har tagits fram under
programskedet. Dagvattenfragan kommer att belysas ytterligare
under kommande process.

Naturmiljé

Programforslaget innebér att grona ytor tas 1 ansprak. Stadens
overgripande ekologiska infrastruktur beddms dock inte
paverkas. Inom omrédet finns ett flertal uppvuxna trdd som
kommer att forsvinna. Traden beddms inte ha ett hogt
bevarandevirde. Vidare studier av hur omradet paverkas och hur
forslaget kan utvecklas med hinsyn till ekologiskasamband
kommer goras.

Kulturmiljé

Ett kulturhistoriskt kunskapsunderlag har tagits fram. Projektet
ligger inom riksintresset Stockholm innerstad med Djurgérden
varfor ytterligare kulturmiljéanalyser och
konsekvensbeskrivningar kommer att goras i den kommande
processen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

I kommande markanvisningar kommer utsedda byggherrar att
forbinda sig att vid projektering och byggande uppfylla krav samt
efterstrdva malet for ”hallbar energianvindning vid nyproduktion
pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ér enligt
Stockholms miljoprogram 2012-2015 “Héllbar
energianviandning”.

Tillganglighet

Programforslaget dr utformat med utgdngspunkt frén Stockholm
stads handbok Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att
skapa en tillginglig och anvidndbar utemiljo.”
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Programomradet ar kraftigt kuperat med stora nivaskillnader. De
foreslagna lokalgatorna inom omradet klarar tillgdnglighets-
kraven. Dessvirre &r befintliga vagforbindelser upp till
Ruddammen brantare dn vad kraven medger.

Paverkan pa barn

Inom omrédet ligger idag Engelska skolan Norr. I
programforslaget foreslas skolan flyttas till en annan plats inom
omrédet. Den foreslagna skoltomten ligger i en skyddad miljo vél
avskrdmad frén buller och luftféroreningar. Inom omradet
planeras ocksé for tre forskolor.

En barnkonsekvensutredning har tagits fram. Den viktigaste
frdgan ur ett barnperspektiv ar hur Valhallavigen utformas.

Géende och cyklister bor bli mer prioriterade och sékra och

trygga passager over Valhallavigen bor skapas.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomforandebeslutet.

Genomfdérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att programomréadet kommer att delas upp i flera

detaljplaner. De forsta detaljplanerna berdknas kunna startas upp
under 2015. Tidigast byggstart berdknas till 2018.

Utbyggnaden av omradet foreslas ske i olika etapper, dér den
forsta etappen omfattar bland annat skollokaler och idrottshallar.
Pa sa sitt kan skolverksamheten flytta direkt till nya permanenta
lokaler utan att behova evakueras tillfalligt under byggtiden.
Efter skolans flytt kan resterande omrade byggas ut.

Ombyggnaden av den berdrda delen av Valhallavédgen foreslas
ske tidigt 1 utbyggnadsprocessen. For att minimera
trafikstorningar kommer utbyggnaden ske etappvis.
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Omfattande ledningsomlaggningar kommer att krévas for att
genomfora programforslaget. Vid byggnation inom omradet
madste dven hansyn tas till tunnelbanan som passerar under
omradet.

Naista beslutstillfdlle for exploateringsndmnden infaller d& beslut
om markanvisning ska fattas, preliminért under hdsten 2014.
Genomforandebeslut berdknas preliminirt foreldggas
exploateringsndimnden under 2016.

Risker och osakerheter

Projektet befinner sig i ett mycket tidigt skede 1 processen. Under
programsamrédet kan det inkomma synpunkter som kan komma
att pdverka programforslaget.

Den storsta osdkerheten bedoms for nirvarande vara
luftkvalitetsfrdgan. Om Valhallavigen kommer vara sa hart
trafikerad som prognoserna visar finns det stor risk att
miljokvalitetsnormerna for bade partiklar och kvévedioxid
overskrids. Ett verskidande av miljokvalitetsnormerna kan
innebéra att projektet inte gar att genomfora. Trafik- och
luftkvalitetsfrdgan kommer darfor vara en stor utmaning i den
kommande processen.

Under genomforandeskedet kan de stora ledningsomléggningarna
och byggande ovan tunnelbanan vara riskfaktorer som paverkar
tidplanen. Den extrema topografin och bergets kvalitet dr ocksa
risker som maste hanteras under genomforandet.

Det kommer vara minga aktorer inom ett forhdllandevis litet
omrade vilket stiller hdga krav pa samordning under bade
planerings- och utbyggnadsprocessen. Det finns risk att enskilda
aktorer kan blockera andra aktorer vilket kan leda till oacceptabla
tidsforskjutningar och lasningar. Det dr déarfor viktigt att ha ett
ndra samarbete med alla inblandade parter under hela processen
och forsoka hitta ett utbyggnadsséitt med sd f4 beroenden som
mojligt.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har i nidra samarbete med stadsbyggnadskontoret
medverkat under programmets framtagande. Under processen har
forslaget diskuterats med trafikkontoret, stadsdelsforvaltningen,
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utbildningsforvaltningen och SISAB. Idrottsforvaltningen &r
informerad om drendet.

Stadsdelen har framfort onskemal om tre forskolor inom omradet.

Nar detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Ostermalms stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver S0 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets synpunkter pa programforslaget
Programforslaget har tagits fram i ndra samarbete mellan
stadsbyggnads- och exploateringskontoret. Exploateringskontoret
star darfor bakom programforslaget.

Kontoret vill dock fora fram att den trianguléra ytan i korsningen
Valhallavigen/Ingermansgatan/Birger Jarlsgatan som i
programmet redovisas som park ("Entréplatsen”) bor bebyggas.
Kontoret anser att ytan dr lamplig for en kontors- eller
hotellbyggnad.

o R X \‘\\ = = )
Utdrag ur strukturskissen oéver omrddet. Den grona triangeln, "Entréplatsen”,
anser exploateringskontoret bor bebyggas

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2014-01197
Sida 14 (14)

Kontorets sammanfattande bedémning
Programforslaget innebér att en idag lagt utnyttjad plats far nytt
liv. Den vistra delen av Valhallavidgen rustas upp och 700 nya
bostidder kan byggas 1 Stockholms innerstad. Programomradet
med dess strategiska ldge invid Nationalstadsparken och de hogre
larosdtena innehaller ocksa skolor och idrottshallar. Handel,
kontor och service kommer att erbjudas i de nya bostédernas
bottenvaningar.

Projektets ekonomi dr mycket god och kommer generera ett stort
overskott till staden.

Exploateringskontoret anser att programforslaget ar vil
genomarbetat och dnskar arbeta vidare med dess genomforande.

ltopia, Sweco & David Wiberg

Slut

Bilagor
1. Forslag till program
2. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



