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Markanvisning for kontor inom
fastigheten Norrmalm 4:41 pa Norrmalm
till Stenhoga Utveckling 3 AB .
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndimnden anvisar mark for kontor inom
fastigheten Norrmalm 4:41 till Stenhdga Utveckling 3 AB, och
ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

Exploateringsnimnden godkanner for sin del fortsatt utredning
av forutséttningarna for exploatering inom Norrmalm 4:41
samt foreslar att kommunfullmaiktige godkanner projektet och
ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsitta utredningarna upp till 67 mnkr
(inriktningsbeslut).

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Kajsa Ek
Enhetschef
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Sammanfattning

Kontoret har ldnge planerat for en forsédljning av mark mellan
Waterfront och Klara Sj6. Den aktuella platsen dr idag en
trafikplats som rymmer Klarastrandsleden, en lokalgata, ett antal
trafikramper samt en kajpromenad. Omrédet domineras av trafik
och betongmiljéer och ndrmiljon dr otrygg och bullerutsatt.
Platsen har dock stor potential med vattennéra ldge och utsikt mot
Stadshuset.

Kontoret beddmmer att ca 15 000 kvm BTA kommersiella
lokaler, i huvudsak kontor, kan uppforas pa platsen och under
planprocessen ska ett mindre inslag av bostidder provas. For att
mojliggora for det kommer kontoret att bygga om
trafikanldggningen genom att riva trafikramper, bygga nya broar
samt forlinga Blekholmstunneln sa att en byggbar 6verddckning
skapas.

Kontoret har under varen 2021 genomfort en anbudstivling pa
pris. Kontoret erholl dtta anbud och Stenhdga Utveckling 3 AB
som &r heldgt av Humlegérden Fastigheter AB inkom med det
hogsta anbudet. Bolaget ska efter fastighetsbildning forvérva
marken for 82 000 kr per kvm ljus BTA.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 123 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l0pande prisniva berédknas till ca 1 090 mnkr och
inkomsterna berdknas till ca 27 mnkr. I denna kalkyl ingér ett
hogre riskpéslag (35%) och en tidplan som tagit hojd for att
detaljplanen kan komma att 6verklagas.

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 112 procent.

Forsdljningsinkomster som avser markforsiljning berdknas till
1 385 mnkr. Expertrddet behandlar drendet 2021-09-23.

Kontorets beddmning &r att projketet uppfyller flera av stadens
overgripande mal 1 6versiktsplanen, stadens budget och andra
overgripande styrdokument sdsom att skapa héllbara och
attraktiva stadsmiljéer, ge forutséttningar for ett gott
néringslivsklimat, bidra till fler hallbara arbetsplatser och 6ka
tryggheten 1 ndromrddet. Projektet innebér en historisk chans att
overbrygga 60-talets trafiklandskap och stirka kopplingen mellan
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city och de attraktiva vattennéra miljoerna vid Klara Mélarstrand
och minska andelen platser i city som &r utsatta for hoga
bullernivaer och hdga halter av partiklar.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Beriknad byggstart av stadens arbeten ér slutet av 2026. Detta
mojliggdr att Bolaget har sin byggstart 2028 och forsta inflytt
2030.

Bakgrund till markanvisningen

Omradet runt Centralstationen och Klara Sjo utgor en central del
av city. Platsen har manga viktiga karaktirsdrag sdsom det
exponerade ldget 1 anslutning till Klara Sj6, Riddarfjarden,
Stockholms stadshus, infrastruktur for kommunikationer fran
bade 1870-talet och 1960-talet (jarnvag respektive bilism), samt
de floden mellan olika stadsdelar som mots hér. Flera stora och
viktiga stadsplaneringsprojekt pagéar i omradet, tex Jernhusens
arbete med Centralstationsomradet efter det att den nya
pendeltagsstationen tagits i drift.

[ Vision for City”, som antogs av kommunfullméktige 2012,
betonas vikten av att ldka staden och att gora city till en &n mer
attraktiv och funktionell del av den. City ska enligt visionen
innehalla arbetsplatser, bostéder och service i1 anslutning till bade
city och kollektivtrafikens hjérta. I enlighet med stadens
oversiktsplan ska béttre samband och kopplingar skapas bade
mellan olika stadsdelar och lokalt. En 6kad kontakt med vattnet
och 0kad promenadvénlighet betonas ocksa.

Foérutom Stockholms stads dversiktsplan och Vision for City ér
Riksintresset Stockholms innerstad med Djurgarden samt
Framkomlighetsstrategin och trafikstrategi for Stockholm viktiga
styrdokument som reglerar omradets utveckling.

Aktuell del av fastigheten Norrmalm 4:41 ar beldgen vid
Klarabergsgatan/Klarabergsviadukten i mdtet mellan city och
Kungsholmen. Fastigheten ligger 1 anslutning till
konferensanldggningen Stockholm Waterfront, i direkt kontakt
med Klara Sjo och med utsikt 6ver Stockholms stadshus. Ett
unikt men ocksa kénsligt 14ge for ny bebyggelse. Fastigheten ar i
princip fullstdndigt ianspréktagen av en ytkravande
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trafikanldggning med av- och péfartsramper till
Klarastrandsleden samt angoring till flera fastigheter pd kajplan.

Kommunikationsforhallandena dr forstklassiga med nérhet till
Centralstationen med fjérr- och regionaltdg, pendeltag,
tunnelbana, Arlandapendel och manga busslinjer.
Klarastrandsleden, som utgdr en del av nord/syd-axeln, 16per
genom fastigheten. Norrmalm 4:41 ar idag planlagd for
trafikdndamal och &r 1 princip fullstindigt upptagen av en
komplicerad trafikanldggning med av- och pafartsramper samt
angoring till flera fastigheter under gatuplan.

For omradet giller en detaljplan, 8354 A fran 1989, enligt vilken
aktuell del av fastigheten dr avsedd for kontor, handel och
trafikomrade. Genomforandetiden for denna plan har gatt ut.

Nordost om planomradet, pa andra sidan av Klarabergsviadukten,
ar Klarabergshuset beldget, en byggnad med bevarad funkisstil
som med tiden har moderniserats och byggts pa. Norr om
planomrédet finns kontorsbebyggelse fran 1990-talet i tidstypisk
stil och som utgdrs av tva kvarter med sammantaget atta
kontorslameller symmetriskt placerade med gavlar mot
Blekholmsterrassen 1 vister. Under kontorsbebyggelsen ligger
Klarastrandsleden med en péfart frdn Blekholmsterrassen 1
kontorsbebyggelsens sodra del. Bostadshus finns mellan
Blekholmsterrassen och Klara Sjo, vilka dr samtida med
kontorsbebyggelsen dster om Blekholmsterrassen. Oster om
planomradet dr Stockholm Waterfront frén 2011 belédget.
Stockholm Waterfront bestar av tre byggnader for
kongressverksamhet, hotell och kontor. P4 platsen stod tidigare
Klara postterminal.

Bebyggelsen i omradet innehéller till stérsta delen kontor men
inslag av bostider finns pé Blekholmsterrassen, se ovan.

Enligt stadens hemsida, Statistik och fakta om Stockholm ar 2020
utgors bostidderna pa Norrmalm till cirka 96 % av flerbostadshus
och 3,9 % utgdrs av specialbostidder. P4 Norrmalm finns ett
smahus med dganderitt. Av flerbostadshusen ér cirka 68 %
bostadsritter, cirka 3,8 % allménnyttans hyresrétter och cirka 24
% oOvriga hyresrétter. Lagenhetsstorlekarna i flerbostadshusen
fordels med cirka 10 % utan kok, cirka 50 % &r 1-2 rum med kok
och cirka 39 % av har 3 rum och kok eller storre.
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Det dr mer &n 30 ar sedan staden markanvisade obebyggd mark i
city. Men dven da rérde det sig om pabyggnader pa befintliga
trafikanldggningar. Sedan dess har en del markanvisningar pa
befintliga tomtrétter i city skett for om pa- och ombyggnader.

Utbyggnaden av tomten har varit aktuell sedan Stockholm
Waterfront byggdes, men dé det dr en trang plats med manga
befintliga funktioner har kontoret innan en markanvisning gors
velat utreda att det finns tekniska mojligheter att genomfora ett
exploateringsprojekt pd denna plats. Kontoret har dven utrett
samt behovt fatta nddvandiga beslut om hur forsiljningen ska
anpassas specifikt for denna plats och detta projekt. Sedan det
reviderade utredningsbeslutet i juni 2016, se Tidigare beslut
nedan, har kontoret fortsatt arbetet med utredningar av platsen
och hur ett projekt och en eventuell tdvling skulle kunna
genomforas. Kontoret kom genom dessa utredningar fram till att
markanvisningen skulle genomforas genom en anbudstévling
som leder till att fastigheten siljs till hogstbjudande. Mer om
detta under nedanstédende rubrik, Markanvisningstdvilingen.

Norrmalm o

IR

EILTLT PR
Caninibdrfine

Kungsholmen

fhrdetaed

Figur 1. Markanvisningsomrddet Klara City View markerat med rosa inom

streckad linje.
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Tidigare beslut

Datum Namnd Beslut

2013-10-30 Beslut pa delegation Utredningsbeslut
<10 mnkr

2014-12-11 Exploateringsndmnden = Reviderat
utredningsbeslut

2016-06-09 Exploateringsndmnden  Reviderat
utredningsbeslut
om 20 mnkr samt
ansdkan om ny
detaljplan.

2017-09-25 Stadsbyggnadsndmnden = Start-pm {or
detaljplaneldggning

Markanvisningstavlingen

Markanvisningen har foregatts av en tdvling genom anbud pa
pris. Tavlingen genomfordes under viren 2021, 16 mars till den
11 maj. Tavlingen var helt anbudsbaserad med kvalifikations-
kriterier inriktade pa genomforandeforméga.

Anbudstavlingen vinde sig till bade inhemska och utléndska
intressenter. Totalt inkom atta anbud 1 tdvlingen. Kontoret bjod
var och en for sig in de fyra bolag som hade ldmnat hogst anbud
for en presentation av deras anbud. Stenhdga Utveckling 3 AB,
nedan kallat Bolaget, har inkommit med det hogsta budet om

82 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for kontor och bedéms
uppfylla alla tavlingskriterierna och dirmed planerar kontoret for
att teckna markanvisningsavtal med Bolaget.

De tre hogsta inkomna anbuden:

Anbudsgivare nr Anbud i kr/kvm ljus BTA

6 82 000
3 70 000
2 65 000

Bolaget som ldmnat hogst pris ér ett heldgt dotterbolag till
Fastighets AB Cirkusstenen Holding, 1 sin tur ett heldgt
dotterbolag till Humlegérden Fastigheter AB, nedan kallat

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Humlegarden. Humlegarden ir ett fastighetsbolag som ingér i
the text that you want to appear here.
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Liansforsakringsgruppen. Bolaget dgs av 23 lansforsdkringsbolag
samt Lansforsédkringar Sak och Liv. Bolagets geografiska
marknad ar Stockholmsregionen med fokus mot Stockholms
innerstad, Solna innerstad, Solna strand, Sundbyberg, Hagalund
samt Slakthusomradet.

Humlegarden &r en erfaren aktor pa Stockholms fastighets-
marknad och har god erfarenhet av fastighetsutveckling, frimst
inom kontors- och lagerfastigheter. De bedriver &dven en
utveckling av Hagalunds industriomrade till ett bostadsomrade 1
Solna kommun. Genom att Humlegarden gar in som solidariskt
ansvarig tillsammans med Bolaget bedomer exploaterings-
kontoret att Bolaget har sdvil en god organisatorisk som
finansiell genomforandeformaga.

Humlegarden Fastigheter AB, inklusive dotterbolag, har under de
senaste 11 &ren fatt tre markanvisningar som ror kommersiella
projekt.

Markanvisningen

Markanvisningen medfor mojlighet for den vinnande
anbudsgivaren, Stenhdga Utveckling 3 AB, att uppfora
kommersiella byggnader i1 det planerade markanvisningsomradet
som &r centralt beldget 1 Véstra City, inom Stockholm CBD, ovan
Klarastrandsleden med enastende utsikt 6ver Stadshuset och
Riddarfjarden. Fastigheten kommer att séljas 1 dess blivande
skick som en 2D-fastighet urholkad av en végtunnel. Vigtunneln
kommer att regleras som en 3D-fastighet tillhdrande staden.
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Figur 2: Markanvisningsomrddet dr markerat i mitten av bilden. Foto:
Stockholms stad

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Kontorets bedomning av mgjligheten till utbyggnad indikerar att
projektet kan inrymma bebyggelse om ca 15.000 kvm BTA
innehéllande kontor samt lokaler for tex restauranger och butiker
1 bottenvéningarna. Detta ger cirka 1000 arbetsplatser beroende
pa yta per anstilld (10-15 kvm/anstélld).

I den kommande detaljplaneprocessen kan inslag av bostader
komma att provas, vilket for det fall det blir aktuellt bedoms rora
sig om cirka 10 % av den totala byggritten. Mojligheten att
bygga bostidder bedoms inledningsvis svar att tillvarata bland
annat pa grund av svarigheter att uppfylla alla miljokvalitets-
normer. Detta handlar frimst om bullerproblematik samt hdga
partikelhalter invid tunnelmynningen som kan bli svara att
hantera med en sadan begrinsad 6verdidckning.

Med tanke pa omrédets mycket kidnsliga och speciella lige
kommer krav att stillas pa att en byggnad av hog arkitektonisk
kvalitet uppfors pa platsen. Parallella skissuppdrag, finansierade
av koparen, som genomfors inom detaljplaneprocessen dr darfor
en av forutséttningarna vid forsdljningen.
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I och med den tillkommande bebyggelsen kommer trafikramper
att flyttas och Blekholmstunneln, som &r en del av det nord-
sydliga trafikbandet, att forlangas. Tunnelférlangningen kréver
sakerhetsutredningar med eventuella efterfoljande atgarder for att
kunna genomforas. De ramper som leder sodergaende trafik upp
till Klarabergsviadukten samt mot Klara Malarstrand rivs och
ersdtts inte eftersom de utnyttjas mycket lite. I och med
rivningarna underldttas grundldggningen och en byggvolym blir
mojlig. Kontoret har tillsammans med trafikkontoret genomfort
trafikutredningar och analyser for att kartldgga vilka
konsekvenser de borttagna kopplingarna far och kan konstatera
att trafiken paverkas i mindre grad. Kontoret har dven en
pagéende dialog med trafikforvaltningen och utredningar visar att
den trafik regionen har i omradet inte kommer att paverkas
negativt av detta projekt.

Négon egen parkering inom den blivande fastigheten ir inte
mdjlig. Det mycket centrala ldget med néra tillgang till
kollektivtrafik gor att kontoret bedomer att det inte finns nigot
behov av parkering inom fastigheten. Teknisk forsorjning av den
blivande byggnaden dr svar eftersom vanlig kéllarvéning saknas.
Trafikutredningar som kontoret genomfort har identifierat en
plats for lastintag och sophantering pa kajplanet frén
Blekholmsgatan. Bebyggelsen kommer att behdva ha interna
logistiklosningar for att koppla till och fran denna plats.

Expertrddet behandlar drendet 2021-09-23 (dnr E2021-03648).

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvé ar frdn ndmndens beslut. Forsédljning via anbud.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Markanvisningsavtalet innehaller utover standardskrivelserna
dven Overenskommelser som 1 huvudsak beskrivs hir nedan:

e Staden ska till Bolaget med dganderitt 6verldta den blivande
kvartersmarken for kommersiella lokaler (kontor, handel eller
liknande). Den blivande fastigheten som Staden avser att silja
kommer att vara en 2D-fastighet vilken urholkas av en 3D-
fastighet, alternativt ett 3D-utrymme. 3D-fastigheten kommer
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att dgas av Staden och omfattar tunnelns betongkonstruktion
inklusive installationer samt titskikt och skyddslager.
Tunnelns tak och dverddckning dster om tunneln kommer att
utgora den nya bebyggelsens bottenplatta, pa vilket Bolaget
behover inrymma utrymme for avloppsledningar, hissgrop
och liknande for den nya bebyggelsen.

e Staden kommer att ombesorja och ansvara for den planerade
ombyggnaden av trafikplatsen inklusive éverdickningen av
Klarastrandsleden och Blekholmsgatan genom den nuvarande
fastigheten Norrmalm 4:41, dvs det som kommer att utgora
3D-fastigheten/3D-utrymmet.

e Staden ska sikerstilla att overddckningen dimensioneras for
den bebyggelse som faststélls i kommande detaljplan.
Eventuella dterstdende byggnadstekniska forutséttningar,
sdsom exempelvis vibrationer och akustik, som beror pa att
vig overddckas kan komma att behdva tas om hand 1
husbebyggelsen.

e Bolaget ska fran tidigt skede samordna utredningar och
projektering med Staden och Stadens konsulter. For att 16sa
gemensamma tekniska fragor kommer Bolagets projektering
for den blivande bebyggelsen behdva ske parallellt och i
samrad med Stadens projektering for 6verdackningen. Detta
kommer behova paborjas innan en laga kraftvunnen
detaljplan finns.

e Bilparkering kommer inte att kunna forldggas inom
fastigheten. Eventuella krav pa bilparkering far 16sas genom
parkeringskop.

e Staden kommer i detaljplanen att stélla krav pa publika
bottenvaningar, pa gatu- och kajplanet, med ett innehall som
bidrar till en levande stadsmiljo.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvédrde om
123 mnkr motsvarande 821 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 112
procent.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka
1 090 mnkr, varav 8,9 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnaden av
trafikplatsen inklusive 6verdackningen av Klarastrandsleden och
Blekholmsgatan/ny tunneldel dir nya konstruktioner star for en
betydande del, men dven projektering, ledningsflyttar,
trafikprovisorier, marksanering beridknas dverstiga utgifterna i ett
normalprojekt.

Inkomsterna beriknas till cirka 27 mnkr, varav huvuddelen
utgdrs av ersittningar enligt markforldggningsavtalen med
ledningsédgare. Forsiljningsinkomster som avser markforsiljning
beréknas till 1 385 mnkr och reavinsten berdknas uppga till

1366 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 5 384 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 112 procent.

Inriktningsbeslutet om 67 mnkr speglar att kontoret i detta
projekt i ett mycket tidigt skede behover komma ldngre én
normalprojektet med ménga utredningar, bland annat en tidig
systemhandling. Detta {for att kunna ge ett nddvindigt och bra
underlag géllande de forutsidttningar som 6verddckningen ger till
byggaktdrens parallella uppdrag.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 1 090 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 27 mnkr i lopande prisniva.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 |2021 | 2022 [2023 | 2024 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -89 -6,9|-16,4]|-17,2 -30,8 -1159,6 -1239,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0] 0,0] 0,0 0,0 0,0 27,2 27,2
Nettoutgift (-) /~inkomst -8,9| -6,9|-16,4|-17,2| -30,8 -1132,5 -1212,7
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 13852 13852

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende sammanstéllning.

Projektet innebér for trafikndmndens verksamhet att gamla
broanldggningar rivs och ersétts med nya, kajens ytskikt byts ut
och Blekholmstunneln forlangs med cirka 80 meter. Tunneln fér i
sin helhet nytt brandskydd och nya elinstallationer. Drift- och
underhéllskostnaderna torde for vissa delar minska medan for
andra 6ka. Sammantaget dr bedomningen i dagsldget att drift- och
underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdels-
namndens, framst trafikndimndens, ansvarsomraden efter
genomforandet kommer att 6ka med cirka 6 mnkr per &r.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 36,4 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Intdkterna for tomtréttsavgilder berdknas till cirka O mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 1 366 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det dr mycket svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens
samtliga utgifter i projektet. Det finns en rad faktorer som kan
paverka detta sdsom exempelvis utformningen,
exploateringsgraden och genomforandet (se Risker och
osikerheter). Aven anvindningen ir en osiker faktor i detta
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skede, da detta ska provas i planprocessen. Tidplanen kan
paverkas av overklagandeprocesser. Om projektet kommer att
innehéilla ett bostadsinslag paverkas projektekonomin troligen
negativt, eftersom vérdenivéan for bostadsbyggritt pa denna plats
bedoms ligga under det 6verenskomna priset for kommersiell
byggritt.

I detta tidiga skede bedoms risken som relativt hog. Kalkylen har
darfor kvalitetstestats med riskpdslag upp till 50 % for att
sakerstdlla ekonomisk héllbarhet.

Kaénslighetsanalyser dir exploateringsgrad, tidplan, utgifter och
riskpéslag har varierats visar att exploateringsgraden har storst
paverkan pd nuvérdet. Vid en total byggnadsvolym om 15 000
kvm kan ett positivt nuvarde erhéllas om utgifterna 6kar med
maximalt 50 %. Om byggnadsvolymen begrénsas till 13 000 kvm
klarar projektet endast en 30 % utgiftsokning, vilket anda kan ses
som ett hogre riskpaslag d4n normalprojektet (15-20%). En
forskjutning i tidplanen gav ingen betydande konsekvens for
nuvirdet.

Projektet innehéller vissa delar som kan tankas delfinansieras av
fastighetsédgare intill fastigheten samt trafikkontoret. Exempel pa
detta &r installationer for tunnelsékerhet i befintlig tunnel och
forstarkning av befintligt paldéck. Inkomstflodet kan ddrmed oka
ndgot, men eftersom detta fortfarande dr mycket osédkert har
ingen sadan post tagits med i kalkylen.

Slutsats - ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms som god, d&ven med ett stort
riskpaslag. Projektet dr dock mycket komplicerat ur manga
aspekter och osdkerheterna fortfarande stora. Bedomningen é&r att
osédkerheterna dr storre 4n genomsnittet for exploatering inom
staden, men torde kunna finansieras inom kontorets budget.

Om projektet kommer att innehalla ett bostadsinslag kommer
projektekonomin att pdverkas negativt.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styr-
dokument. Nedan sammanfattas de méal som markanvisningen
och inriktningsbeslutet fraimst uppfyller.

Hallbara och attraktiva stadsmiljoer
och delmalen:

e En sammanhangande stad

e God offentlig miljo

e En klimatsmart och talig stad

e Envaxande stad

Klara City View kommer att innebéra en bebyggelse med
innehall och arbetsplatser i bdsta kommunikationslidge med ett
brett utbud av kollektivtrafik av olika slag, detta bidrar till att
mojliggora for fler att rora sig pa ett héllbart sétt till och frén
arbetet.

I projektet planeras for en gang- och cykelramp som skapar en
koppling mellan city och Klara och Norr Mélarstrand. Genom
fastighetens ldge vid Klara Sj6 finns 1 omgivningen séavél
attraktiva vattenmiljéer som gronytor vid Blekholmsterrassen
som ger mojlighet till rekreation. Byggnadernas lédge och dess
publika bottenvaningar bidrar till en mer attraktiv stadsmiljo.

Det faktum att 6verddckningen av Klarastrandsleden utdkas mot
Klara Milarstrand innebér att miljon i omradet blir mindre utsatt
for hoga bullerviarden och hoga halter av partiklar. Projektet
bidrar dven att lika en del av den sargade trafikmiljon som skéar
av city fran vattenkontakten vid Klara Mélarstrand och stirka
kopplingarna mellan dessa mélpunkter.

Inom ramen for detaljplanearbetet kommer en
miljokonsekvensbeskrivning att tas fram. I 6verenskommelserna
om exploatering stdlls krav pd att Bolagen ska folja stadens
hallbarhetskrav for byggande pé stadens mark.

Stockholm har Sveriges basta foretagsklimat och
ett internationellt konkurrenskraftigt naringsliv

I stadens Vision for City” betonas att city skall innehélla
arbetsplatser och service i anslutning till bade city och
kollektivtrafikens hjarta. Klara City View kommer att ge ett
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tillskott pa ca 15 000 kvm kommersiella ytor for kontor. Samtliga
byggnaders bottenvéaningar ska fyllas med publika verksamheter
som till exempel restauranger, caféer och butiker vilket bidrar till
en mer funktionell stadsmilj6 och cirka 1000 nya hogkvalitativa
och klimatsmarta arbetsplatser skapas i citys bista
kollektivtrafiklage.

Stockholm har en budget i balans och langsiktigt
hallbara finanser

Projektet har en budget i balans och bedoms ge bdde ett
kortsiktigt och ett 1angsiktigt 6verskott till stadens finanser.

Stockholm ar en trygg, saker och valskott stad att
bo i och vistas i

Genom detta projekt kan en idag otrygg miljo goras mer trygg for
stadens invénare samt besokare. Projektet skapar béttre
kopplingar mellan Klarabergsviadukten och kajplanet vid Klara
Sjo, vilket ger mdjligheter for fler ménniskor att rora sig utmed
kajen. De nya husvolymerna ansluter mot kajen med lokaler som
kan innehdlla verksamheter sdsom restauranger och liknande
vilket kan bidra positivt till en tryggare och trevligare kajmil;o.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som har utretts och bor utredas vidare vid
planering av bebyggelsen ér beskrivna nedan.

Projektet ligger inom Riksintresset Stockholms innerstad och
dess paverkan pa detta kommer att behdva analyseras. Bland
annat har en kulturmiljoutredning startats. Projektet kommer dven
att behdva ldmna in en ansdkan till Lansstyrelsen om att gora
ingrepp 1 fornldimningsomride Stockholm 103:1.

I det fortsatta arbetet kommer analyser om det foreligger risker
for att miljokvalitetsnormer 6verskrids. Vi kan redan nu
konstatera att det inom omrédet finns hoga halter av kvéaveoxid
samt partiklar. Arkivsokningar samt provtagningar pa plats ar
genomforda och dessa visar att fororeningar finns i mark och
sediment, detta maste utredas vidare och hanteras av projektet.
Aven frigor som hantering av dagvatten, risk for dversvimningar
samt paverkan pd grundvattnet behover utredas. En riskutredning
dér bland annat nérheten till Centralstationen studeras kommer att
genomforas. Aven bullernivéer och partikelhalter kommer att
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behova studeras, speciellt om detaljplanearbetet kommer fram till
att det skall finnas ett inslag av bostider.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péaverkan pa rekreativa varden. Projektet kommer att
studera hur rekreativa virden, spridningssamband och gréna
kopplingar pé platsen kan stérkas i och med detta projekt. Platsen
har en utmarkt tillgang till kollektivtrafik och projektet avser att
forbéttra bade regionala och lokala gang- och cykelforbindelser.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsvariation.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Platsen saknar idag kopplingar mellan Klarabergsviadukten och
kajen. Projektet foreslar att tillfora en tillgdnglig gdng- och
cykelramp mellan de tvd nivaerna, vilket kommer att innebéra en
stor forbattring for bade géende och cyklister. Savél kajen som
kopplingarna mellan city och Klara Malarstrand tillgédngliggors.

De nya kontoren samt eventuella butiker och restauranger mot
Klarabergsviadukten kommer att ha tillgdngliga entréer for
personer med nedsatt rorelseforméga.

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas vidare i samband
med planprocessen.

Néamndens rad for funktionshinderfragor har i detta skede inte
yttrat sig om projektet.
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Paverkan pa barn

Omradet saknar idag gangforbindelser med omgivande stad, det
ar en yta enbart for biltrafik. Projektet innebér att det skapas en
gangbana fran Klarabergsviadukten till Vattugatan, en gang- och
cykelramp mellan gatuplan och kajplan samt en kaj med
verksamheter utmed Klara Sjo. Aven om atgirderna inte ér
specifikt tillignade barn sa far de indirekt positiv paverkan for
barn 1 séllskap med vuxna eftersom de bidrar till 6kad
tillgénglighet och rorelse.

Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstillt Stockholm
2018-2022.

Projektets mal att skapa en mer trivsam milj6 utmed Klara Sjo,
forbattra vistelsevédrdena och ta till vara pa det vattennira och
kulturmiljorika ndromradet torde oka tryggheten pa platsen.
Utvecklingen av kvarteret innebér vidare att otillgéngliga och
otrygga miljoer framforallt pa kajplan under Klarabergsviadukten
och Klarastrandsleden, ersétts med bebyggelse med levande
bottenvaningar, gang- och cykelstrdk och vistelseytor vilket
beddms ha positiv pdverkan ur ett jamstilldhetsperspektiv.
Platsen har vidare mycket néra till kollektivtrafik, bdde i form av
buss, tunnelbana och pendel- samt regionaltig, vilket kan minska
oron for att utséttas for brott nar man ror sig till och fran arbetet.

Trygghetsmétningen 2020 visar att andelen av boende pa
Norrmalm som nagon géng de senaste tolv manaderna ként sig
oroliga for att utsdttas for brott av ndgot slag dr ungefar lika stor
som snittet for hela staden. Den situation som Norrmalmsborna
kdnner mest oro vid dr nér de ror sig till och fran bostaden. Andel
som inte gar ut ensam pd kvéllen av oro for att utsdttas for brott
ar hélften sé stor som snittet for hela staden.

Kontoret bedomer att planerade insatser 1 omradet kommer att
kréva en jamstélldhetsanalys. Jamstilldhetsanalysen kommer att
ligga till grund for det fortsatta arbetet och fokus 1 projektet
kommer att vara att skapa trygga och inkluderande miljder,
platser och kopplingar.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har tagit fram en Oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer
att arbetet med detaljplanen kommer att pagd i cirka tva och ett
halvt 4r. Mot bakgrund av detta planerar staden sin byggstart till
slutet av 2026. Detta mojliggor att Bolaget har sin byggstart 2028
och forsta inflytt 2030.

Nasta beslutstillfdlle infaller dd@ kommunfullméktige godkénner
projektet, preliminért i december 2021. Darefter ska
exploateringsndmnden fatta beslut om genomforande och
overenskommelse om exploatering tecknas. Detta berdknas ske
kvartal 2 2024.

Risker och osakerheter

Kontoret har 1 tidigt skede inlett ett riskhanteringsarbete, vilket vi
avser att driva under hela projektets gang. Foljande risker och
osdkerheter har identifierats 1 detta tidiga skede av projektet och
kommer behova utredas vidare i kommande
systemhandlingsskede.

e Paverkan pa tidplan

- Tidplanen &r grovt uppskattad i nulidget. Det dr relativt
stor risk att tidplanen forskjuts.

- Risk for dverklagande av detaljplanen. Tidplanen tar
hinsyn till en viss 6verklagandeprocess. Vidare
innebdr bland annat de komplicerade
grundldggningsarbetena dir stor hidnsyn behover tas
till trafik pa Klarastrandsleden att
genomforandeskedet kan komma att bli ldngre dn nu
beréknat.

- Vidare utredning behover visa om projektet ska
ansoka om en vattendom eller om det endast krivs en
anmalan till Lansstyrelsen. En vattendomsprocess kan
ta l1ang tid och den &r svér att uppskatta.
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e Osikra mark- och grundforhillanden
Markmiljoundersokningar dr gjorda pa platsen och visar pa hoga
halter av framforallt PCB. Sanering av marken kommer att
krdvas, men hur reningsprocessen kommer att se ut ar fortfarande
oklart. Ett foreldggande géllande vattendom kan bli kostsamt. Att
marken dr delvis utfylld, delvis bestér av nya och gamla
kajkonstruktioner innebir vidare svarigheter att forutsiaga
grundforhallandena och att utféra geotekniska undersokningar.

¢ Konstruktionsforhillanden

Det faktum att staden ska bygga en 6verdackning av
Klarastrandsleden som bade ska ha funktionen av tunneltak och
som grund for bebyggelsen innebér att samordning kravs i tidigt
skede vilket kan vara en utmaning da parterna ir 1 olika
projekteringsfaser. Risk finns att 6verddckningen inte blir optimal
for bebyggelsen. Hinsyn till explosionslast vid dimensioneringen
av overdickningen kan innebdra risk for dyrare konstruktion.

o Trafikfragor

Projektet innebir att ramper och broar intill Klarastrandsleden
ska rivas och byggas nya. Klarastrandsleden har cirka 40 000
fordon/dygn och idr av riksintresse pa grund av dess regionala
trafikfunktion. Att bedriva ett omfattande byggarbete intill leden
med rullande trafik &r en risk.

¢ Bullerproblem och miljokvalitetsnormer

Platsen ar utsatt for sdvil hoga luftfororeningar som buller. Det
finns en risk att miljokvalitetsnormer och riktvérden for buller
overskrids. Utredningar krivs i systemhandlingsskedet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret,
milj6forvaltningen, ledningsdragande verk, trafikverket,
transportstyrelsen och lansstyrelsen. Hittills har alla stéllt sig
positiva till projektet och dess ambition att stirka kopplingar och
oka tryggheten och trivseln i ndromradet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
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Trafikkontorets verksamhet och budget kommer att paverkas av
projektet. Projektet kommer att riva befintliga konstruktioner dar
trafikkontoret idag har drift och underhéll samt bygga nya
konstruktioner som skall overtas av trafikkontoret for skotsel.
Detta handlar frimst om brokonstruktioner, vigtunnel, tekniska
installationer, kaj- samt vigytor. Se mer ovan under rubriken
Driftbudget. Ansvariga tjdnstepersoner fran trafikkontoret deltar
aktivt och 16pande 1 projektet.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Norrmalms stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontorets bedomning ér att projketet uppfyller flera av stadens
overgripande mal i1 6versiktsplanen, géllande budget samt andra
styrdokument, sdsom att skapa héllbara och attraktiva
stadsmiljoer, ett gott ndringslivsklimat, bidra till fler hllbara
arbetsplatser och 0ka tryggheten i naromradet, framfor allt
langsmed Klara Sj6. Projektet innebér en historisk chans att
overbrygga 60-talets trafiklandskap och stirka kopplingen mellan
city och de attraktiva vattennéra miljoerna vid Klara Mélarstrand
och minska andelen platser i city som &r utsatta for hoga
bullernivder och hoga halter av partiklar.

Projektets totala ekonomi bedoms som god, 4ven med ett stort

riskpéslag. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott
till staden.

Slut

Bilaga
- Lonsambhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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