Utlitande 2009:37 RI (Dnr 302-2963/2008)

Reviderat inriktningsbeslut for projekt Norra Station
Hemstillan frin exploateringsniimnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande
Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta utredningsarbetet upp till
130,0 miljoner kronor for exploatering i Norra Stationsomradet. Utgifterna
far rymmas inom exploateringsndmndens investeringsram for 2009 och
kommande ar.

Foredragande borgarriadet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

En fordjupad 6versiktsplan, gemensam for Stockholms stad och Solna stad,
antogs av kommunfullméktige i Stockholm respektive Solna i september 2008.
Planforslaget innebér att Norra lanken/E4/E20 och Vartabanan déckas dver
frén Solnabron till Norrtullsplatsen, sa att Norra Station bebyggs med 6 000
nya bostédder, ett nirliggande nytt universitetssjukhus, service och arbetsplatser
och lokaler for forskning och utbildning. Byggstart for det nya universitets-
sjukhuset planeras till 2010 med invigning 2015.

Efter mer detaljerade studier som gjorts efter den férdjupade 6versiktspla-
nen bedoms fordelningen mellan bostdder och kommersiella lokaler inom
Stockholm bli annorlunda. Visionen om satsningar inom life science (medi-
cinsk teknik, bioteknik och medicin) tas omhand genom att avsitta vissa kvar-
ter inom bade Stockholm och Solna for denna typ av verksamhet.




Jamfort med tidigare inriktningsbeslut innebar detta att andelen bostadslé-
genheter minskar fran 4 000 till 2 500 medan andelen kommersiella lokaler
okar fran 200 000 kvm till 315 000 kvm. All mark avses séljas. Vidare plane-
ras en gang- och cykelforbindelse parallellt med jarnvagsbron for att underlitta
kopplingen for gdng- och cykeltrafik till Hagaparken och mot Albano.

Den forsta detaljplanen, som utgér ifran en 6verdéckning av trafikled och
jarnvagsspar, forvintas antas av kommunfullméktige i slutet av 2009. Genom-
forandebeslut beddms kunna behandlas i kommunfullmaéktige varen 2010.
Forsta byggstart inom omradet planeras till 2010 och forsta inflyttning till
2013.

Projektet berdknas medfora investeringsutgifter om cirka 10 950 miljoner
kronor, forutsatt en prisutveckling om sju procent per ar. Utgifterna har okat
med 3 250 miljoner kronor, eller 42 procent, jaimfort med tidigare inriktnings-
beslut. Okningen forklaras av en kraftig prisutveckling de senaste aren. Projek-
tets utgifter avser frimst forvéarv av mark, éverddckningen av E4/E20 och Var-
tabanan samt ny- och ombyggnad av gata och park inklusive diverse lednings-
flyttar.

Exploateringsndimnden har for egen del beslutat att godkénna fortsatt ut-
redning av forutséttningarna for exploatering genom overddckning av Norra
Stationsomradet samt start av projektering inom en total investeringsram om
130 miljoner kronor. Ndamndens beslut &r understdllt kommunfullméiktiges
godkinnande senast per den 1 april 2009.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ar positivt till projektet da det lankar ihop stadens
delar och forenar staden och Solna i ett mdte mellan kunskap, hogkvalificerad
forskning, sjukvérd och ett stort antal nya bostdder och arbetsplatser i cityldge.
For att forbattra ekonomin i projektet bor mdojligheterna provas att 6ka exploa-
teringsgraden genom att bygga négra riktigt hoga hus i omradet. Planeringen
av verksamhetslokaler sdsom forskola, skola och gruppboenden maste ges hog
prioritet i projektet.

Stadsledningskontoret anser att utgiftsokningen pa 42 procent mellan tidi-
gare inriktningsbeslut och detta reviderade inriktningsbeslut dr anmérknings-
vérd. En i kalkylen antagen prisutveckling om sju procent per ar dr inte sanno-
lik i en 1dgkonjunktur. I det fortsatta utredningsarbetet bor ocksa goras en for-
djupad granskning av utgifter och forsdljningsinkomster med beskrivning av



olika scenarier, sd att kommande genomforandebeslut kan baseras pa ett realis-
tiskt underlag med beaktande av risker och osdkerheter.

Mina synpunkter

Stockholm berédknas till &r 2030 ha vuxit till en miljon invénare. Den planering
och de investeringar som sker idag gors med insikten om denna tillvéxt och de
krav den stéller i form av infrastruktur, bostidder och arbetsplatser. Det avilar
stadens politiskt ansvariga att i samverkan med néaringslivet och offentliga
aktorer langsiktigt sékerstélla fortsatta investeringar 6ver konjunkturcyklerna
for att Stockholm uthalligt ska kunna mota denna utveckling.

Investeringarna som denna tillvixttakt medfor dr betydande och spanner
over hela staden. Det medfor ocksa ett behov av att prioritera mellan projekt
som alla, tagna var for sig, dr angeldgna. Det dr darfor [dmpligt att understryka
att Norra Stationsomradet tillhor ett av stadens hogst prioriterade stadsutveck-
lingsomraden det ndrmaste decenniet. De sammantagna mervirdena avseende
savil forskning och sjukvard som arbetsplatser och bostider, det geografiska
laget och de starka sambanden med andra betydande investeringar som exem-
pelvis Norra Lanken och Citybanan ger projektet en sarstidllning.

Genom o6verdickning av dagens trafikleder mojliggdrs en forlingning av
innerstaden samtidigt som den skarpa gransen mellan Stockholm och Solna
upphévs. Etableringen av ett nytt universitetssjukhus och life science-
verksambheter i vérldsklass bidrar till att skapa ett tydligt vetenskapskluster
som tillsammans med Stockholms Universitet, Kungliga Tekniska Hogskolan
och Handelshogskolan markerar Stockholms stillning som Sveriges ledande
region inom hdgre utbildning och forskning.

Det dr mot denna bakgrund positivt att exploateringsndmnden fortsitter sitt
utredningsarbete. Samtidigt maste det inskérpas hur tekniskt komplicerat detta
projekt dr och vilka betydande risker det darfor &r behiftat med. Det ar av yt-
tersta vikt att exploateringsndmnden i den fortsatta projekteringen for omradet
sékerstiller handlingsfrihet for staden i de problemkomplex som stadsled-
ningskontoret framhaller, inte minst avseende Virtabanans framtid. En néra
samverkan bor rdda mellan exploateringsndmnden och kommunstyrelsen kring
dessa problemstillningar.

Exploateringsndmnden bor ocksa fordjupa den ekonomiska analysen av
projektet. Hansyn bor tas till sdvél konsekvenserna av en forsdmrad konjunktur
pa forvintade intdkter och kostnader som effekterna av en forhojd exploate-
ringsgrad. Aven i ett projekt som detta, som #r lika angeldget som det &r kom-



plext, ar det vdsentligt att minimera risker och underskott for staden i storsta
mojliga utstrackning.

Fréagan om eventuell markforsiljning respektive tomtrittsupplatelse avgors
inte i detta drende. Dessa fragor far 16sas senare med hénsyn tagen till mélet
om blandade upplatelseformer och god exploateringsekonomi. Vidare maste
behovet av samhillsservice, t.ex. forskola, skola och dldreomsorg vara tillgo-
dosedda. Behovet av rekreation och spontanidrott kommer att tillgodoses ge-
nom Vanadisbadet och nya Bellevue BP.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande
Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta utredningsarbetet upp till
130,0 miljoner kronor for exploatering i Norra Stationsomradet. Utgifterna
far rymmas inom exploateringsndmndens investeringsram for 2009 och
kommande ar.

Stockholm den 18 mars 2009

P& kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad
Reservation anfordes av Emilia Hagberg (mp) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmaktige besluta att
1. Thuvudsak bifalla forslaget
2. Bibehalla en hog andel bostédder i enlighet med den fordjupade dversiktspla-
nen.
3. Sakerstilla att servicebehovet i form av skola, forskola, gemensamhetslokaler
mm tillgodoses
4. Norra stationsomradet gors till en klimatneutral stadsdel.



5. Dérutover anfora foljande:

Det ér bra att trafikytor ddckas 6ver och omvandlas till bostédder och arbetsplatser. .
Det ir inte oproblematiskt att bygga pa Norra Station av tekniska skil, men det bor
dnda goras da det ar mojligt att skapa en kollektivtrafikndra stadsdel i ett idag trist
omréade. De 6kade kostnaderna for projektet skapar problem som maéste 16sas. Darfor
bor en konsekvensanalys m.a.p. stadens ekonomi och bostadsforsorjning goras

Andelen bostider far inte minska i den omfattning som anges i den fordjupade
oversiktsplanen. Har maste man finna 16sningar som gor det mojligt att bygga manga
bostidder med rimliga kostnader och skapar en god boendemiljé. Staden méste ocksa se
till att dar &nda finns utrymme for service i form av skolor, barnomsorg etc. Déarfor bor
staden inte heller sélja ut marken. Det &r av storsta vikt att den blivande stadsdelen blir
klimatsmart och att barnperspektiv liksom integrations- och genusperspektiv genomsy-
rar planarbetet. En tidig medborgardialog i omréadet &r viktig for att ge en god kvalitet
at omréadets utformning.

Som klimatneutral stadsdel bor Norra stationsomradet utformas sé att stadsplane-
ring, energisystem och kollektivtrafik utformas sa att den nya bebyggelsen inte ger
nagot tillskott till de pagaende klimatférindringarna. Erfarenheter frin Hammarby
Sjostad skall tillvaratas men utvecklas.

Miljoledningsansvar méste finnas i projektledningen. Foljande bor tilldimpas:

Energieffektiva hus och fornybar energi

Husen i omradet bor byggas med passivhusteknik vilket innebér en energianvandning
pa hogst 45 kWh/kvm/ar. Energin bor i princip uteslutande vara fornybar. Modern
miljoteknik i form av solfidngare, lokala vindkraftverk och solceller sté for en tredjedel
av energiforsorjningen. Vid planering av omradet bor man ocksa forsoka bygga ut
effektivt och erbjuda de boende festlokal, 6vernattningsrum etc. sd de boende far moj-
lighet att vélja ett yteffektivt boende. Det bor ocksé vara enkelt for de boende att leva
klimatsmart genom att kénna till och kunna reglera sin energianvéndning.

Forstklassig kollektivtrafik och minimerad biltrafik
For att minimera trafiken bor bilsnal planering tillimpas. Det innebér att stadsdelen
bor erbjuda bilfria kvarter, bilpoolssystem, goda cykelmojligheter och sparbunden
kollektivtrafik i vérldsklass. P-normen bor inte vara hogre 4n 0,8.
Kollektivtrafikforsorjningen till omradet behover forbattras avsevirt. Ett forslag ar
att via Vértabanan leda in Roslagsbanan dit.
Daérutover bor tilldggas att Norra ldnken-projektet dr en samhéllsekonomisk fel-
satsning och det &r ytterst beklagligt att man i samband med dessa arbeten inte ens kan
forldgga Roslagsvdgen i tunnel forbi Frescatiomradet.

Hallbara avilopps- och vattensystem
Dagvattnet bor tas omhand lokalt och kan genom god planering bli ett vackert inslag i
stadsbilden. Erfarenheter av detta finns i Hammarby Sjostad. Avloppsslammet bor



tillvaratas och anvindas for biogasproduktion och som godsel. I vissa kvarter bor sy-
stem med urinseparering provas. En tanke dr dven att testa vattenseparering och dér-
med minska den miljéfarliga kemikaliehanteringen genom att enbart kemikalierna
dricksvattnet.

Gréonomradden tas tillvara och utvecklas
Gronska bor tas med som en vésentlig del i projektet. Det bor finnas med grona ytor
aven mellan husen. Det Ost-véstliga grona sambandet mellan Karlberg och Brunnsvi-
ken bor utvecklas och omrédet vinner pa att knytas ihop med Nationalstadsparken och
att goda mojligheter for frilufts- och idrottsverksamheter ges. Tillgdngligheten till
Nationalstadsparken ar véisentlig och de dstliga delarna av omradet méste utformas for
att bli en sympatisk och vacker entré till ekoparken for fotgéngare och cyklister. De
Ostra delarna av planomradet ingér i Nationalstadsparken och tillborlig hdnsyn bor tas
till parken, detta dven i frdgan om visuell inverkan fran ett marknivaperspektiv.

I de delar av planomradet beldget i Solna kommun dr det viktigt att mer av park
och naturmark sparas. Gronska kring sjukhus &r bl.a. viktigt for snabbare tillfrisknande
Den vackra kulturmiljon vid garden Stenbrottet maste skyddas.

Varierad stadsbild

Genom sitt 1ige ovanpa dverddckningen blir omradet redan i sig hogt beldget varfor
allt for hoga hus bor undvikas. De illustrerade byggnadshdjderna kan ifrdgasittas och
tornparet vid Torsplan innebér ett oonskat intréng bl.a. i Rodabergsomradets bebyg-
gelseskala. Monotoni i form av samma platta tak, hushdjder och vinkelréta gator bor
undvikas. Hojden pé byggnaderna och bebyggelsestrukturen i dvrigt maste utgé fran
att det bade skall vara bra boendeforhallanden och en god yttre milj6. Mer mjuka for-
mer och hog kvalité i materialvalen behovs.

God miljé for barn

En god framforhallning for service i form av skolor och forskolor och lokaler for ung-
domar behovs och det &r inte bra att hinvisa till skolor utanfor planomradet. Norrtulls-
platsen som kommer att vara hart trafikerad riskerar bli en 6verstor bullrig trafikron-
dell och bor sdka omarbetas.

Gron korridor kring Virtabanan

Det ir i dagsléget svart att se att Virtabanan inte kommer att fylla en viktig funktion i
framtiden, darfor dr det inte aktuellt att nu ta stdllning for en nedldggning. Det finns
potential att utnyttja Vartabanan t ex genom att koppla ihop Roslagsbanan med pen-
delstagsystemet, via Virtabanan. Dessa mojligheter maste finnas kvar. De delar av
Virtabanan som inte dverddckas fa mer av gronska runt sig. Har kan en gron korridor i
landskapet utvecklas kring banan.



Bdde hyresrdtter och bostadsrdtter

Stadsdelen bor fa en blandning av hyresrétter och bostadsritter. Genom att begrénsa
storleken pa markanvisningarna ges dven mojligheten fér mindre aktorer pa bygg-
marknaden att medverka.

Kulturplatser
En stor ny stadsdel behdver mdjlighet till kulturupplevelser och forutsittningarna for
det maste sékerstillas i den tidigare planeringen.

Bdde arbetsplatser och bostdider

Det senaste forslaget verkar g mot fler kontor pa bekostnad av bostéder. Det ar olyck-
ligt, d& det behdvs bostidder och en bar balans mellan bostader och arbetsplaster ar
mycket vérdefullt.

Séarskilt uttalande gjordes av Roger Mogert, Teres Lindberg, Malte Sigemalm
och Abdo Goriya (alla s) enligt foljande.

Vi vill understryka att vi i detta drende beslutar om medel {or fortsatt utredningsarbete.
Den slutgiltiga utformningen kommer att avgoras i sérskilda beslut i samband med
detaljplaner och genomforandebeslut.

Projektet dr omfattande, med flera aktdrer och vitt skilda verksamheter, samt bade
bostdder och verksamheter. Projektet dr ocksa forenat med stora kostnader och kom-
plicerade genomforandefragor. Vi anser att projektet nér det sa smaningom beslutas
madste bidra till Stockholms utveckling, Stockholms bostadsforsorjning samt utformas
barn- och miljévanligt.

Séarskilt uttalande gjordes av Inger Stark (v) enligt foljande.

I forslaget till reviderat inriktningsbeslut for projekt Norra Station har fordndringar i
bebyggelsestruktur och parkrum gjorts. Genom att avsitta vissa kvarter inom bade
Stockholm och Solna har satsningarna inom life science dkat pa bekostnad av bosta-
der. Oversiktsplanens inriktning att bygga staden inat pa redan ianspraktagen mark #r i
huvudsak bra, men da méste tyngdpunkten ligga pa byggande av bostdder. Antalet
lagenheter minskas nu fran 4 000 till 2 500, vilket &r olyckligt av tvé skil. For det
forsta innebér fordndringen att staden indirekt stodjer naringslivsanknuten forskning
med 500 miljoner kronor. Detta dr en uppgift for staten och inte for en kommun. For
det andra okar risken for kraftigt 6kade kostnader for projektet, eftersom d& mark séljs
minskar intédkterna vilket i sin tur leder till att antalet ldgenheter blir farre. Per 500
lagenheter minskar intdkterna med ca 250 miljoner kronor. Detta tillsammans med den
kraftiga kostnadsutvecklingen de senaste aren — en &rlig prisokning pa 7 % - gor att
kostnaderna for projektet kan komma att bli mycket hogre 4n vad som fran borjan var
tankt.



Ersittaryttrande gjordes av Per Ankersjé (c) enligt foljande.

Om jag haft yrkanderétt hade jag foreslagit kommunstyrelsen foresla kommunfullmék-
tige beslut foljande.

1. Thuvudsak bifalla borgarradsberedningens forslag

2. Dérutover anfora foljande

Centerpartiet r mycket positivt till att innerstaden expanderar utdt och har under hela
planprocessen drivit linjen att exploateringsgraden i Norra Stationsomradet ska vara
mycket hog. Stockholms dragningskraft &r fortsatt stark och efterfragan pa sévél bo-
stdder som lokaler &r stor. Dérfor ar det trakigt att antalet bostdder i kommunstyrelsens
forslag nu decimerats fran 4000 till 2500. Genom att tillata en hogre exploateringsgrad
skulle vi ha mojlighet att bygga sévil fler bostdder som lokaler. Det enda som krévs ar
att vi pa allvar later Norra stationsomradet bryta mot den radande Stockholmsskalan
och tillater riktigt hoga hus. Platsen ldmpar sig utmérkt for ett kluster med skyskrapor.
Centerpartiet anser att den enda begriansningen i hur hogt och titt man kan bygga i
Norra stationsomradet ska vara hur mycket marknaden vill investera.



ARENDET

Norra Stationsomradet &r ett av stadens storsta utvecklingsomraden, som for-
vintas ge en forlingning av innerstaden med bostider, arbetsplatser, service
och kultur. Godshanteringen har sedan linge avvecklats och omradet kan idag
betecknas som ett trafiklandskap, dér E4/E20 och Virtabanan utgdr en barriér
mellan Stockholm och Solna.

En fordjupad 6versiktsplan, gemensam for Stockholms stad och Solna stad,
antogs av kommunfullméktige i Stockholm respektive Solna i september 2008.
Planforslaget innebér att Norra lanken/E4/E20 och Viartabanan déckas dver
fran Solnabron till Norrtullsplatsen, sa att Norra Station bebyggs med 6 000
nya bostider, ett nirliggande nytt universitetssjukhus, service och arbetsplatser
och lokaler for forskning och utbildning. Det nya universitetssjukhuset plane-
ras att borja byggas 2010 med invigning 2015.

Den mark som avses 0verdickas inklusive E4/E20 och Véartabanan ligger
inom Stockholms stad och dgs av staden. P& Solnas sida &r Stockholms lins
landsting genom Locum AB och staten genom Akademiska Hus stora mark-
dgare och intressenter vid 6verddackning av Norra Stationsomradet.

Vigverket har deltagit i fordjupningsstudier av tunnelférliggning av Norra
Lanken/E4/E20 som planeras vara klar till dess Norra lanken 6ppnas for trafik,
preliminédrt 2015. Staden utreder Virtabanans framtid och diskussioner med
Banverket pagar om Virtabanans dimensionering. AB Storstockholms lokal-
trafik (SL) arbetar med forstudie om ny tunnelbanegren till Karolinska Sjuk-
huset. Citybanan, som &r planerad att utfoéras under aren 2008-2017, kan pa-
verka tidplanen for utbyggnaden av omradet véster om Solnabron.

Pé Stockholms sida inom Norra Stationsomradet planeras en mycket tit och
8-10 véningar hog bebyggelse som foljer innerstadens karaktér. I den fordju-
pade dversiktsplanen beddms totalt cirka 600 000 kvm BTA, fordelat pé drygt
400 000 kvm BTA bostidder (4 000 lagenheter) och knappt 200 000 kvm
kommersiella lokaler inrymmas inom omrédet.

Omradets barande motiv i Ost-véstlig riktning blir parkrummet som avses
16sa de kommunikationsbehov for gang- och cykeltrafik som finns mellan
Karolinska Institutet och Vetenskapsstaden samt mellan Karlbergs Slottspark
och Hagaparken. Vidare planeras en gédng- och cykelforbindelse parallellt med
jérnvégsbron for att underlétta kopplingen for gdng- och cykeltrafik till
Hagaparken och mot Albano.

Mer detaljerade studier efter den fordjupade detaljplanen har gjorts som in-
nebér en annan fordelning mellan bostidder och kommersiella lokaler. Visionen
om satsningar inom life scienceverksamhet tas omhand genom att avsitta en



storre yta inom bade Stockholm och Solna for denna typ av verksamhet. Ex-
ploateringsgraden dr densamma.

Jamfort med tidigare inriktningsbeslut innebér detta att andelen bostadsla-
genheter minskar fran 4 000 till 2 500 och andelen kommersiella lokaler 6kar
frén 200 000 kvm till 315 000 kvm. Som tidigare avses all mark forséljas.

Den forsta detaljplanen, som utgér ifrdn en 6verddckning av trafikled och
jarnvagsspar, forvintas antas av kommunfullméktige i slutet av 2009. Genom-
forandebeslut beddms kunna behandlas i kommunfullmaéktige varen 2010.
Forsta byggstart inom omrédet planeras till 2010 och forsta inflyttning berék-
nas till 2013. Exploateringsnimnden bedomer att 6verddckningen av E4/E20
och Virtabanan maste vara klar nér Norra ldnken 6ppnas for trafik preliminart
2015. Om végtunnlarna fér E4/E20 och Virtabanan byggs samtidigt berdknas
byggtiden till fem ar, vilket innebér att de i sa fall maste paborjas senast under
mitten av 2010. Forhandlingar pagar med Vigverket om vem som ska dga
overddckningen och tunnlarna. Denna fraga éterstar att 16sa.

Lénsstyrelsen har i samband med den fordjupade 6versiktsplanen ldmnat
synpunkter pa att fordjupade studier kring riskfragorna kopplat till bebyggel-
sen ovan tunnlarna bor goras. Lansstyrelsen yttrar sig 6ver den fordjupade
oversiktsplanen senast arsskiftet 2009/2010.

Investeringsutgifterna berédknas till cirka 10 950 miljoner kronor, varav
593,5 miljoner &r utgifter nedlagda till och med 2008. Utgiftsokningen om
3 250 miljoner kronor, eller 42 procent, jamfort med tidigare inriktningsbeslut
forklaras av en kraftig prisutveckling de senaste aren. Projektets utgifter avser
framst forvérv av mark, 6verddckningen av E4/E20 och Vértabanan samt ny-
och ombyggnad av gata och park inklusive diverse ledningsflyttar. Aven utgif-
ter for evakuering av befintliga verksamheter ingar. Forsédljningsinkomsterna
beddms till 7 640 miljoner kronor, en 6kning med 640 miljoner kronor jAmfort
med tidigare inriktningsbeslut. Kommande byggherrar ansvarar f6r och bekos-
tar all bebyggelse och utbyggnad inom kvartersmark samt delar av planarbetet.
Nuvirdet av utgifter och inkomster &r negativt, minus 2 484 miljoner kronor,
vilket motsvarar 440 000 kronor per ekvivalent ldgenhet. Underskottet beror
framst pd att stora utgifter kommer tidigt, att forséljningsinkomsterna kommer
senare samt att projektet medfor betydande drift- och underhallskostnader.

I exploateringskontorets tjédnsteutlatande papekas att relevanta jaimforelseob-
jekt saknas och dér forordas att en utbyggnad med 6verddckning sker trots det
negativa ekonomiska resultatet.

Alternativa scenarier for utbyggnad och ekonomiska konsekvenser har ta-
gits fram. Lonsamheten for de olika alternativen har berdknats enligt nuvér-
desmetoden.



1. Huvudalternativet, 2 500 ldgenheter, 315 000 kvm lokaler.

2a. Huvudalternativ exklusive utgift for 6verddckning

2b. Huvudalternativet, exklusive utgift for intunnling av Vértabanan.

3. Jamforelsealternativet, ej 6verddckning, 1 000 ldgenheter, 100 000 kvm
lokaler.

Alt 1 2a 2b 3

Prisutveckling 7 %
Investeringsutgifter -10958 | -3441|-9 083 -3 446
Investeringsinkomster | 7640 7640| 7 640 2798
Nuvirde -2484| 2675|-1316 -106
Nuvirde/ldgenhet -440 474| -233 -53

Huvudalternativet, alternativ 1, har beskrivits ovan.

For att tydliggora infrastrukturkostnaden i projektet har i alternativ 2a hela
overddckningskostnaden exkluderats fran kalkylen. Detta &r endast en illustra-
tion, da alternativet inte dr genomforbart eftersom en bibehallen intiktsniva,
enligt huvudalternativet, forutsitter en 6verddckning med vidhdngande kost-
nader. I alternativ 2b har 6verddckningskostnaden for Vértabanan exkluderats
vilket innebér en minskning av investeringsutgifterna med cirka 16-17 procent
jamfort med huvudalternativet.

I jamforelsealternativ 3 sker ingen dverddckning av E4/E20 och Virtaba-
nan. En begridnsad utbyggnad kan da ske ldngs med Norra Stationsgatan av
100 000 kvm BTA bostider (1 000 ldgenheter) och 100 000 kvm BTA kom-
mersiella lokaler. Investeringsutgifterna beréknas till cirka 3 450 miljoner kro-
nor och forséljningsinkomsterna till cirka 2 800 miljoner kronor. Vid en sddan
exploatering som inte anpassas for de stora hojdskillnaderna mellan Norra
Stationsgatan och Karolinska gar det enligt exploateringskontoret inte att vid
ett senare tillfalle komplettera bebyggelsen genom en 6verdackning av E4/E20
och Virtabanan. I de markanvisningar som redan gjorts for denna del av om-
radet har dock forutsatts att dverddckning ska ske.

I drendet redovisas dven genomforandeorganisation och tidplan, risk- och
osidkerhetsfaktorer samt dvriga konsekvenser av projektet.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 11 december
2008 foljande.



1. Exploateringsndmnden godkénner fortsatta utredningar av forut-
sattningarna for en exploatering genom 6verddckning inom Norra
Stationsomradet samt start av projektering inom ramen for en total
investeringsram om 130 mnkr.

2. Exploateringsndmnden understéller beslutet enligt punkt 1 ovan for
kommunfullméktiges godkdnnande senast 2009-04-01.

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp), bilaga.

Reservation anfordes av tjanstgorande erséttaren Lotten von Hofsten (v), bila-
ga.

Ersdittaryttrande gjordes av erséttaren Torkel Tigerschiold (mp), bilaga.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 21 november 2008 har i
huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning

Norra Stationsomradet dr ett av kommunfullméktige utpekat angeléget stadsbygg-
nadsprojekt. I Stockholms &versiktsplan 1999, som antogs av kommunfullméktige
1999, pekas Norra Stationsomréadet ut som ett av 12 stadsutvecklingsomraden. Ut-
byggnaden av Norra Stationsomradet stimmer vél in pa oversiktsplanens inriktning att
bygga staden inat pa redan ianspraktagen mark.

Stadsutvecklingen inom omradet forutsétter en dverdackning av E4/E20 och Vir-
tabanan. Tidpunkten for utbyggnaden ar av strategisk betydelse da den samordnas
med bl a Norra ldnkens utbyggnad. Overdickningen, eller strategiska delar av &ver-
déckningen, maste vara klar till dess att Norra ldnken 6ppnas for trafik preliminart
2015. Den extra trafik som Norra ldanken medfor kommer annars att innebéra att
byggnadsarbetena for tunnlarna blir onddigt komplicerade och kostsamma.

En fordjupad oversiktsplan, gemensam for Stockholms stad och Solna stad, antogs
av kommunfullméktige i Stockholm och av kommunstyrelsen i Solna i september
2008.

Arbetet med den fordjupade dversiktsplanen har dragit ut pa tiden vilket far till
foljd att arbete med detaljplan ocksa senarelagts. Detaljplan for forsta delen, centrala
Norra Stationsomradet, bedoms kunna antas tidigast vid arsskiftet 2009/2010. For att
mojliggora att merparten av overddckningen kan sta klar till 2015 behover projekte-
ring paborjas och drivas parallellt med detaljplanearbetet under hdsten 2008 av saval
6verddckningen som Norra Stationsgatan. Vidare behdver omprojektering géras inom
delar av pagéende Norra lankenprojekt for att anpassas till planeringen foér Norra Sta-
tionsomradet. Flytt av Vértabanan till ett temporért 1dge maste paborjas i slutet av



20009.

Genomforandeavtal avseende Vértabanan planeras att redovisas for nimnden un-
der véren 2009. Investeringskostnaden beréknas till 700 mnkr, prisniva 2008. Kostna-
der for drift och underhall for tunnelkonstruktion, exkl inre ytskikt, tillkommer.

Léansstyrelsen har i samband med den foérdjupade versiktsplanen lamnat synpunk-
ter pa att fordjupade studier kring riskfrégorna kopplat till bebyggelsen ovan tunnlarna
bor goras. Dialog med lénsstyrelsen fors parallellt med detaljplanearbetet kring risk-
fragor och stadsstruktur.

Sammantaget innebar de vidare utredningar och atgédrder som behdver utforas
fram tom antagande av detaljplan for forsta delen en investering om knappt 130 mnkr.
I inriktningsbeslutet erholls 40 mnkr till fortsatta utredningar. Av de 130 mnkr &r ca
80 mnkr direkt hanforliga till infrastrukturkostnader for 6verdackningen. Tidpunkt for
genomforandebeslut beror bland annat av hur detaljplaneprocessen fortgar. Enligt
tidplanen for detaljplanearbetet kan den forsta detaljplanen antas i slutet av 2009.
Kontorets bedémning idag &r att genomforandebeslut bor kunna behandlas varen
2010.

I forhéllande till tidigare inriktningsbeslut har fordndringar i bebyggelsestruktur
och parkrum gjorts. Exploateringsgraden dr densamma. Visionen om satsningar inom
life scienceverksamhet tas omhand genom att avsitta vissa kvarter inom bade Stock-
holm och Solna for denna typ av verksamhet. Vidare planeras en gang- och cykelfor-
bindelse parallellt med jarnvigsbron for att underlétta kopplingen for gng- och cykel-
trafik till Hagaparken och mot Albano.

Alternativa scenario for utbyggnad/ekonomisk redovisning har tagits fram:

1. Utbyggnad enligt huvudalternativet. 2500 ldgenheter, 315 000 kvm lokaler

2a. Utbyggnad enligt huvudalternativ exklusive kostnad for 6verddckning

2b. Utbyggnad enligt huvudalternativet, exklusive kostnad for intunnling av Vir-
tabanan

3. Utbyggnad enligt jimforelsealternativet. 1000 ldgenheter, 100 000 kvm lokaler

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for utbyggnaden av Norra stationsom-
radet, genom overddckning av E4/E20 och Virtabanan, ger ett negativt nettonuvérde
om ca 440 tkr per ekvivalent ldgenhet enligt huvudalternativet. Det 6kade underskottat
forklaras av en ndgot minskad total bruttoarea samt minskat antal ldgenheter till for-
man for life scienceverksamhet och kontorsverksamhet. Intdktsminskningen pé grund
av upplételse till life scienceverksamhet bedoms till ca 500 mnkr. Samtidigt har inve-
steringskostnaden 6kat pa grund av en kraftig kostnadsutveckling de senaste aren.

Till f6ljd av den snabba prisutvecklingen de senaste aren forutsétts i nuvéardeskalkylen
en arlig prisokning om 7 %. Om detta index fordndras med en procentenhet fordndras
utgifterna med ca 750 mnkr. Utgifterna i kalkylen har bedomts utifrén ett grovt under-
lag i ndgot som fortfarande far betraktas som ett tidigt skede. Mer detaljerad kalkyl
kan tas fram da projekteringen kommit l&ngre. En tidsforskjutning av projektet med
sex manader, allt annat ofoérandrat, medfor en fordyring om 215 mnkr med antagen
prisokning. Utdver detta kan en forskjutning i tid innebéra kraftigt 6kade kostnader



for overddckningsarbetena 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 ddrmed for byggnation av
tunnlarna.

De olika alternativens ekonomiska utfall framgar av nedanstaende tabell:

Alt 1 1 2a 2a | 2»  2b | 3 3
Kosmadsut- | 5o g0 | 5o 700 | 5% 7% | s% 7%
veckling

Kostnader | -9561 -10958 | -3090 -3441 | -8014 -9083 | -3094 -3 446
Intikter 7640 7640 | 7640 7640 | 7640 7640 | 2798 2798
Nuvirde | -1602 -2484 | 2898 2675 | -622 -1316| 118  -106

Nuvérde/lgh | -284 -440 513 474 -110  -233 59 -53

Underskottet i huvudalternativet beror pa att staden har stora utgifter tidigt i projektet
genom forvérvet av marken, evakueringar av befintliga verksamheter och framfor allt
overddckningen av E4/E20 och Vértabanan. Det ska papekas att relevanta jamforelse-
objekt, som analyserats med nuvirdesmetoden, saknas.
Det positiva utfallet i alternativ 2 beror pé att 6verddckningskostnaden i detta al-
ternativ exkluderats fran kalkylen for att tydliggéra infrastrukturkostnaden i projektet.
Riskerna i projektet utgdrs av tekniska risker savdl som av marknadsrisker och ris-

ker i genomforande och tid. Problematik med dverddckningens tekniska utformning,
kritiska tidpunkter, svingningar i marknaden m m kan medfora savil 6kande invester-
ingsutgifter som forskjutningar i tidplanen vilket kan komma att paverka projektets
totala ekonomi. Projektet &r i hog grad beroende av en vél fungerande samordning
mellan alla parter i projektet. Sammanfattning av risker i projektet:

- Riskantering farligt gods i kombination med bebyggelse pé 6verdiackning

- Citybanan, tidsinverkan

- SL, ny tunnelbanestation, tidsinverkan

- Nytt universitetssjukhus, tidsinverkan

- Marknadsldge vid upphandling

- Konjunkturforandringar kan paverka intiktssidan

- Osikerhet i tidplanen

- Organisation

- Kostnadsbedomning 6verdéckning

- Kostnadsutveckling fram till fardigstallande

- Virtabanan

Markanvisning av 875 ldgenheter till fem byggherrar gjordes i augusti 2007. Anvis-
ning avseende ca 70.000 kvm kontor och handel gjordes i februari 2008 till NCC.
Byggstart for denna anvisade forsta etapp berdknas ske samtidigt med byggstart for
overdackningen.



Utan 6verddckningen kommer ingen gemensam stadsutveckling ske i omradet.
Stockholm och Solna utvecklas i sa fall var for sig skilda av trafiklederna. Norra Sta-
tionsomradet ligger i en sénka. De stora hdjdskillnaderna mellan Norra Stationsgatan
och Karolinska innebar att en fortitning laings med Norra Stationsgatan inte kan
kompletteras med en dverdackning av E4/E20 och Virtabanan vid ett senare tillfélle.
Detta far till foljd att den gemensamma visionen for omradet sannolikt inte kan for-
verkligas senare om utbyggnaden inleds enligt det jimforelsealternativ som har tagits
fram utan dverdédckning.

Kontoret bedémer, trots det ekonomiska resultatet, att en utbyggnad av omradet
med o6verddckning dr det for platsen bésta alternativet och att utbyggnaden har stor
samhillsnytta. De storsta vinsterna &r:

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

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

- Utbyggnaden ger forutsattningar att stirka de 6st-véstliga sambanden inom Ve-
tenskapsstaden med bl a Stockholms universitet, KTH och Albanoomradet.

- Utbyggnaden innebdr ett stort tillskott av bostdder och lokaler i ett citynira och
attraktivt omréde.

- Omradet far forbattrade kollektiva forbindelser genom utbyggnad av tunnelba-
nan till Karolinska samt Citybanans station vid Vanadisplan som ger omradet
god regional tillgdnglighet

- Overdickningen innebir betydande miljoforbittringar nir E4/E20 med dver-
déckas.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner fortsatt utrednings- och projek-
teringsarbete infor exploateringen av Norra Stationsomradet inom ramen for en total
investeringsram om 130 mnkr.



Omradet idag

Norra Stationsomradet préiglas idag av ett stort trafiklandskap med E4/E20 och Virta-
banan som utgdr barridrer i stadslandskapet. Befintliga byggnader vittnar om den
jérnvdgsverksamhet som bedrivits hdr. Bebyggelsefronten langs med Norra Stations-
gatan och Sveavigen bestar av en blandning mellan kontor och bostdder. Kopplingar-
na mellan Stockholms innerstad och Karolinska sjukhus- och institutomradet ar svaga.

I stadens oversiktsplan 1999 som antogs av kommunfullméktige 4 oktober 1999
pekas Norra Stationsomradet ut som ett av 12 stadsutvecklingsomrdden. Omradet
utgdr en stor framtida utvecklingsresurs for en blandad och varierad stadsbebyggelse.
Omradet stimmer vél dverens med inriktningen i 6versiktsplanen att bygga staden
indt pa redan exploaterad mark.

En fordjupad &versiktsplan, gemensam for Stockholms stad och Solna stad, antogs
av kommunfullméktige i Stockholm respektive Solna i efter sommaren 2008.

Vigverket har deltagit i fordjupningsstudier av tunnelforldggning av Norra lén-
ken/E4/E20 samt kapacitetsforstirkningsatgérder.

Samrad om forstudie for ny tunnelbanegren till Karolinska avslutades fore somma-
ren. Tva alternativa stationslédgen utreds parallellt under hosten. Val av stationsldge
berdknas fattas i samband beslut om att starta processen med jarnvéigsplan.

Detaljplan for nya Karolinska sjukhuset &r pa samrad till och med 12 december
2008. Byggstart ar planerad till 2010.



Beslut

Hittills fattade beslut om Norra Stationsomradet:

GFN 2001-06-12

SBN 2001-11

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
2007-06-14

EN 2007-08-23

EN 2007-11-15

EN 2008-02-14

EN 2008-04-24

KF 2008-09-29

EN 2008-10-29

Inriktningsbeslut for utbyggnad av Norra Stationsom-
radet

Godkénnande av startpromemoria for detaljplanelidgg-
ning.

Beslut om ldgesbeskrivning av planeringen.

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

Beslut om att férvérva 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 for-
vérv 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 bostadsdndaméal inom fastigheten
Vasastaden 1:17 (Norra Station).

Forstudie Vag E4/E20, Norra Stationsomradet Vag
E4/E20 Norra ldnkens anslutning till Essingeleden
Remissvar

Markanvisning for kommersiellt &ndamél inom fastig-
heten Vasastaden 1:16 (Norra Station)

Fordjupning av tva dversiktsplaner Karolinska — Norra
Station (inldgg efter utstillning)

Fordjupning av tvé dversiktsplaner Karolinska - Norra
Station

Bildande av ett gemensamt bolag for projektsamord-
ning avseende Norra Station och Karolinska omradet

Fram till 2008-10-31 har exploateringskontoret haft kostnader om totalt ca 25
mnkr. De nu forestdende kostnaderna for fortsatta fordjupningar av tekniska studier,
paborjande av projektering for teknisk infrastruktur samt anpassningar till Norra ldn-
ken berdknas till omkring 80 mnkr.

Nista beslutstillfélle for exploateringsndmnden infaller vid samréd av den forsta
detaljplanen for Norra Stationsomradet som beréknas ske varen 2009. Tidpunkt for
genomforandebeslut beror bland annat av hur detaljplaneprocessen fortgér. Enligt
tidplanen for detaljplanearbetet kan den forsta detaljplanen antas i slutet av 2009.



Kontorets beddmning idag dr att genomforandebeslut bor kunna behandlas varen
2010.

Utbyggnadsforslag

Huvudalternativ

Genom en dverddckning av E4/E20 och Virtabanan fréan ett kvarter véster om Solna-
bron till Norrtullsplatsen forsvinner dagens barriérer i form av motorvig och jarnvag.
Istdllet skapas en ny stadsdel 6ver kommungransen dar innerstadens historiska gator
forlangs vilket innebdr att innerstaden och Karolinska sjukhusomradet integreras. Ett
nytt universitetssjukhus byggs intill Solnavégen. Fortdtningar sker pa ostra KS-
omradet med blandad stadsbebyggelse. Fortdtningar sker dven langs Solnavégen och i
befintlig struktur pa KI-omradet. Tunnelbanan forldngs till omradet fran Odenplan
och eventuellt vidare till Solna centrum. Totalt inom omradet for den fordjupade over-
siktsplanen (Norra station - Karolinska sjukhuset - Ostra Karolinska — Karolinska
institutet) planeras enligt FOPen for 6 500 ligenheter (13 000 boende) samt lokaler
for omkring 33 000 arbetande.

LR
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Utbyggnadsforslag, huvudalternativ

Pé Stockholms sida inom Norra Stationsomradet planeras en mycket tdt blandad
stadsbebyggelse for bostdder och kontor som f6ljer innerstadens karaktér. I den for-
djupade Oversiktsplanen bedoms totalt ca 600 000 kvim BTA fordelat pa drygt



400 000 kvim BTA bostiader (4 000 lagenheter) och knappt 200 000 kvm kommersiella
lokaler inrymmas inom omradet. Omréadets barande motiv i dst-vistlig riktning blir
parkrummet som avser 16sa de kommunikationsbehov for gang- och cykeltrafik som
finns mellan Karolinska Institutet och Vetenskapsstaden samt mellan Karlbergs
Slottspark och Hagaparken.

I forhallande till tidigare inriktningsbeslut har férdndringar i bebyggelsestruktur
och parkrum gjorts. Exploateringsgraden dr densamma. Efter mer detaljerade studier
som gjorts efter den fordjupade oversiktsplanen beddms dock férdelningen mellan
bostdder och kommersiella lokaler inom Stockholm négot annorlunda. Visionen om
satsningar inom life scienceverksamhet tas omhand genom att avsétta vissa kvarter
inom bade Stockholm och Solna for denna typ av verksamhet. Denna satsning liksom
en annorlunda struktur vid Norrtullsplatsen paverkar antal bostadslagenheter som
beddms minska fran 4000 till 2500 jamfort med FOPforslaget. Andelen kommersiella
lokaler har 6kat fran 200 000 kvm till 315 000 kvm. Planeringen av en gang- och
cykelbana parallellt med jarnvagsbron ska underlétta kopplingen for géng- och cykel-
trafik i Ost-véstlig riktning.

Jamforelsealternativ
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Jamforelsealternativet

Ett jimforelsealternativ har studerats inom ramen for arbetet med den fordjupade
oversiktsplanen. I detta alternativ sker ingen 6verdackning av E4/E20 och Vartabanan.
Ett nytt universitetssjukhus och tunnelbanan foérvintas byggas ut. Inom Stockholms



stad begréinsas fortitningarna till Norra Stationsgatan enligt vad som ar mojligt med
hénsyn till risk, luft och buller. Savél E4/E20 som Vértabanan innebér patagliga stor-
ningar och utgdr kraftiga barridrer mot Solna. Omkring 200 000 kvm BTA kan byggas
inom omrédet fordelat p4 100 000 kvm BTA bostéder (1 000 lagenheter) och 100 000
kvm BTA kommersiella lokaler. Kontorshus placeras som skdarm mot trafiklederna
och bostadshus mot Norra Stationsgatan. Husen kommer att ha i huvudsak samma
hojder som befintlig bebyggelse i omradet, som hogst 7 vaningar.

Utan 6verdidckningen kommer ingen gemensam stadsutveckling ske i omradet.
Stockholm och Solna utvecklas var for sig skilda av trafiklederna. Norra Stationsom-
radet ligger i en sdnka. De stora hojdskillnaderna mellan Norra Stationsgatan och
Karolinska innebér att en fortitning ldngs med Norra Stationsgatan inte kan komplet-
teras med en 6verdiackning av E4/E20 och Virtabanan vid ett senare tillfalle. Detta far
till f61jd att den gemensamma visionen for omradet sannolikt inte kan forverkligas
senare om utbyggnaden inleds enligt jamforelsealternativet.

Genomférande och tidplan

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

Utbyggnaden av Norra Stationsomradet bor kunna paborjas under 2010. For att ge
plats for byggverksamhet och etableringsytor for Vigverket byggnation av Norra
lanken behdver i det ndrmaste all nuvarande verksamhet inom Norra Stationsomradet
utrymmas och byggnaderna rivas i takt med att utbyggnaden fortskrider. Utbyggnaden
av Norra Stationsomradet innebér att flertalet av befintliga arrendatorer och hyresgés-
ter maste flytta fran omradet. Néagra arrenden har sagts upp till 2009. Kontoret har
paborjat diskussioner med nagra av de storre hyresgisterna om mojligheten att in-
rymma dessa i den planerade nybebyggelsen.

Markanvisningar

Kontoret tog under varen 2007 in anbud for forséljning av marken for delar av ut-
byggnaden av forsta etappen, dster om Solnabron. Ca 900 bostadslédgenheter markan-
visades till fem byggherrar. Under hdsten 2007 togs anbud in for forsiljning av den
forsta etappen kontorslokaler samt lokaler f6r handel inom ett stadsdelscentrum. NCC
erh6ll markanvisning for ca 50.000 kvm BTA kontor och ca 20.000 kvm BTA handel.
Vidare markanvisningar sker i takt med att omraden blir tillgdngliga inom utbygg-
nadsomradet.

Overdickningen

Tidpunkten for tunnelférldggningen av E4/E20 och Virtabanan dr av strategisk bety-
delse eftersom denna samordnas med Norra linkens utbyggnad. Overdéckningen
maste vara klar till dess att Norra lanken 6ppnas for trafik prelimindrt 2015. Den extra
trafik som Norra ldnken medfér kommer annars att medfora att byggnadsarbetena for



tunnlarna blir onddigt komplicerade och kostsamma. De bada vigtunnlarna for
E4/E20 foreslas byggas samtidigt for att minska den totala byggtiden. Om végtunnlar-
na byggs samtidigt berdknas byggtiden till 5 &r medan om végtunnlarna byggs var for
sig tar de 7 ar att fardigstilla. Om végtunnlarna ska hinna bli fardigstillda innan Norra
lanken 6ppnas maste de byggas samtidigt och pabdrjas senast under mitten av ar 2010.
Den tidsmaéssigt efterfoljande jarnvéagstunnel berdknas ta c:a 2 ér att genomfora.
Overdickningen forutsitter att dessa funktioner kan liggas i temporira ligen for att
fristdlla byggnadsomraden fran trafik sé langt det &r mojligt.

Utbyggnadsetapper

Utbyggnad av kvartersmark l&ngs Norra Stationsgatan ster om Solnabron kan i en
forsta etapp ske parallellt med att E4/E20 och Virtabanan déckas ver. Innan kvar-
tersbebyggelsen kan paborjas bor gatan och ledningar i gatan byggas om. Mellan aren
2010 och 2015 kan ca 250 ldgenheter byggas arligen, totalt omkring 1 200 ldgenheter
samt 40 000 kvm lokaler for kontor och 10 000 kvm lokaler for handel.

Efter att jarnvédgstunneln fardigstéllts kan utbyggnaden fortsétta ovanpéa denna och
végtunnlarna. Inom detta omrade byggs ca 900 lagenheter och 95 000 kvm lokaler
mellan 2017 och 2020.

Exploateringen véster om Solnabron forutsétter att Vartabanans trafik flyttat till
laget i tunneln, ca 2017. Exploateringen vdster om bron beror ocksa av en ny ramp
fran Essingeleden med trafik bdde mot Norra ldnken och upp pa Solnabron. Rampen
fran Klarastrandsleden behdver byggas om for att anpassas till en ny Solnabro. Omra-
det vdster omrade véster om Solnabron kan fardigstéllas som tidigaste mellan 2019-
2023. Inom detta omrade byggs 450 lagenheter och 30 000 kv lokaler.

Planeringen inom omradet kommer att resultera i 2-3 detaljplaner som handlaggs
med normalt planforfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanerna tidi-
gast kommer att kunna antas med borjan ar 2009. Forsta byggstart inom omradet pla-
neras till ar 2010 och forsta inflyttning bedoms till &r 2013.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Utvecklingen av omradet Karolinska-Norra Station dr en mycket komplicerad stads-
utvecklingsprocess. Utbyggnaden ar forenad med ett flertal risker och osékerhetsfak-
torer savél gillande tekniska fragor som ekonomi och tid. Problematik med verdéck-
ningens tekniska utformning, kritiska tidpunkter, svéingningar i marknaden m m kan
medfora sévil okande investeringsutgifter som forskjutningar i tidplanen vilket kan
komma att paverka projektets totala ekonomi. I takt med att utbyggnaden av Norra
Station startar kommer osékerheterna kring vissa fragor att gradvis minska.

Transporter av farligt gods/overddickning

Norra lanken/E4/E20, Sveavégen och Norra Stationsgatan &r idag priméra transportle-
der for farligt gods. Risknivan for omradet ndrmast ovan dverddckningen har inte
skattats slutgiltigt, da det dnnu inte &r faststéllt hur tunneln kommer att konstrueras.
For de tunnlar som ska bebyggas med hus finns det risk for att konstruktionerna blir



mer komplicerade och dyrare att genomfora beroende pa krav fran myndigheter. Vid
tunnelmynningar &r effekterna av en eventuell olycka hogre, vilket maste beaktas vid
fortsatt planldggning.

Léansstyrelsen har i samband med den fordjupade oversiktsplanen ldmnat synpunk-
ter pa att fordjupade studier kring riskfragorna kopplat till bebyggelsen ovan tunnlarna
bor goras. Dialog med lénsstyrelsen fors parallellt med detaljplanearbetet kring risk-
frégor och stadsstruktur.

Norra linken med E4/E20 ér tills vidare den enda kapacitetsstarka forbindelsen
mellan de sddra och norra regiondelarna. Forbindelsen &r av riksintresse. Véigverket
har genomfort en forstudie for att utreda oversiktliga konsekvenser av dverddckning
med inriktning pa att specificera vagintresset sé att mojlighet till nuvarande och fram-
tida behov av forbattringar av forbindelsen E4/Norra lanken sékerstills samt att ange-
lagna framtida projekt inte omojliggors eller forsvaras. Exploateringskontorets be-
domning &r dock att 6verdiackningen ar tekniskt mdjlig att genomfora. Vidare for-
djupningsstudie har gjorts av staden och Végverket gemensamt. Férdjupningen ligger
till grund for arbetet med arbetsplan for intunnling som startades i augusti 2008.

Utbyggnaden av Norra lanken, som ar planerad till aren 2007-2015, kommer att
paverka ytvégnitet intill Norrtull i hog utstrackning samt trafikplatsen vid Haga sodra.
Om Norra lanken blir fardig tidigare 4n planerat eller om arbetena vid Norra Station
fardigstélls senare dn berdknat kommer Norra ldnken att tas i trafik innan vagtunnlar-
na inom Norra Stationsomradet 4r klara. Detta skulle leda till att fardigstillandet av
resterande del av vdgtunnlarna blir mer komplicerat. Kontoret ser det dérfor som be-
tydelsefullt att den fortsétta planeringen fortloper i ett raskt tempo for att undvika
utdragna och kostbara provisorier. Vid en forsening finns &ven risk for att trafikut-
vecklingen under genomf6randetiden blir stdrre &dn planerat vilket kan orsaka mer
komplicerade temporira trafikatgérder vilket i sin tur paverkar framkomligheten pa
vag- och gatunitet i omradet.

Ovrig infrastruktur

Citybanan é&r planerad att utforas under aren 2008- 2017. Citybanans ena arbetstunnel,
som &r beldgen invid Norra Stationsgatan i omrddets sydvéstra del, kan paverka tid-
planen for utbyggnaden av omradet véster om Solnabron.

Om beslut om forléngning av tunnelbanan drdjer eller uteblir méste busstrafiken
till stadsdelen utdkas avsevirt, vilket skulle medfora behov av 6kat utrymme i ga-
tundtet samt for bussterminaler utdver vad som nu redovisas i planforslaget framfor
nya sjukhuset inom Solna kommun.

Aven om genomfdrandet av utbyggnaden vid Norra Station kompliceras av manga
faktorer s& underlittas det av att Norra Stationsomrédet till stor del bestar av obe-
byggd mark eller av bebyggelse som &r planerad att rivas. Detta ger utrymme och
mojlighet att placera berérda trafikleder i temporéra lagen sé att arbetena kan genom-
foras utan onddigt stora stdrningar.



Ekonomiska osdkerheter

I projektet foreligger liksom i alla stdrre projekt en risk for 6kade kostnader beroende
av marknadsléget vid tidpunkten for upphandling. Foérandringar i konjunkturlaget
under utbyggnadstiden, som stracker sig dver omkring 15 ar, kan ocksa komma att
paverka projektets intékter.

I och med de stora utgiftsbeloppen och en lang tidshorisont far en liten procentuell
fordndring stort genomslag pa den totala slutkostnaden. Till f6ljd av den snabba pris-
utvecklingen de senaste aren forutsitts i nuvardeskalkylen en érlig priskning om 7
%. Om detta index fordndras med en procentenhet fordndras utgifterna med ca 750
mnkr. En tidsforskjutning av projektet med sex manader, allt annat oféréndrat, medfor
en fordyring om ca 215 mnkr med antagen prisokning. Utdver detta kan en forskjut-
ning i tid innebéra 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 ddrmed for byggnation av tunnlarna.

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

Komplexiteten av 6verdackningskonstruktionen pé vissa strickor riskerar att inne-
béra fordyringar liksom atgérder inom pagéende delar av Norra lankenprojektet for att
klara anslutning av Norra Stationsomradets dverdéckning till Norra ldnken.

En 6verdiackning gynnar dven andra markégare i omradet. Staden star dock i dags-
laget hela kostnaden for 6verdackningen.

Osdkerheter i tidplanen

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

Aven tidpunkten for ett nytt universitetssjukhus och en tunnelbaneforlingning till
Karolinska kan komma att paverka utbyggnadstakten och tidplanen. Tidplan for tun-
nelbanas gren mot Karolinska och ny tunnelbaneuppgang styrs av tider for ny jarn-
vigsplan och detaljplan samt av landstingets investeringsbeslut.

Planprocessen har startat och forsta detaljplanen skickas pa samrad preliminért i
mars 2009. Detaljplanearbetet omfattar endast alternativet med 6verdédckning av
E4/E20 och Viértabanan. Detaljplanen kan preliminért antas under 2009 for att mojlig-
gora byggstart 2010. Det finns risk for att 1angdragna processer kring dverklaganden
av detaljplaner och bygglov kan forsena starten for utbyggnaden.

Vidare kan utbyggnaden paverkas av om intresset fran byggherrar och bostadskd-
pare minskar under byggtiden.



Organisation
Planeringsfasen i stadsutvecklingen inom Karolinska — Norra Station bedrivs gemen-
samt mellan Stockholms stad, Solna stad, Locum och Akademiska hus. Arbetet har
fram tills nu fungerat bra. Parterna har dock till viss del skilda malsattningar med
utvecklingen inom omrédet och tidsperspektiven for planeringen varierar mellan de
bada stdderna. Stockholms stad har genom dgandet av marken full rddighet medan
Solna &r beroende av de bada markégarnas avsikter . SLL/Locums tidplan styrs i stor
utstrackning av processen med OPS-upphandling for byggande av det nya sjukhuset.

En oberoende samordnare arbetar sedan sex manader i projektet. Samordnaren &r
anstélld av det gemensamma bolag som bildats mellan parterna i projektet. Huvud-
uppgiften ar att arbeta mot ett forverkligande av visionen med omrédet dér granssnitt
mellan parterna ska identifieras och de olika delprojektens tidplaner och férutsittning-
ar for genomforande ska samordnas.

Framgéngen i hela stadsutvecklingsprojektet dr i hog grad beroende av en vil fun-
gerande samordning mellan samtliga parter i projektet. For fragor avseende sévil
organisation som ekonomi och genomforande &r samordning av storsta vikt.

Virtabanan

Virtabanan &r av riksintresse och ingar i det sk TEN-nétet (Trans European Net Sy-
stem). Sa lange Vartahamnen och Frihamnen trafikeras med godstrafik och tagfarjor,
ar utgédngspunkten for planeringen av Norra Station att tre spar behovs dér nar omra-
det star fardigt. Under genomforandetiden forutsitts att endast tva spar behovs. Ban-
verket har tagit stéllning till att jarnvégsplan inte behdvs for 6verdackningen, eftersom
det handlar om redan befintliga spar.

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

Ett bibehallande av Vértabanan utgar fran en anviandning enbart for farjetrafik frén
Siljaline samt for flistransporter till ett nytt fjédrrvirmeverk i Vértan. Detta kraver de
tre sparen pa Norra Station. Det dr enkelspér fran Norra Station till Vértan och extra-
sparen vid Norra Station krivs enligt Banverket for att rangera och avvakta mgjlighe-
ter att passera stambanan, som har en trafik dér kapacitetsgransen natts.

Virtabanan dr i dag, som sagts ovan, ett riksintresse for trafiken mellan Sverige
och linderna dster om Ostersjon. Det ir viktigt att papeka att riksintresset 4r knutet till
funktionen och inte till laget. Det ar alltsé fullt mojligt att flytta riksintresset till Ny-
nésbanan. I dag finns medel avsatta for att forlanga motesspér pa vissa stationer pa
Nynésbanan sé att bade person- och godstrafik kan dka. P4 sikt maste dubbelspar
byggas till Nyndshamn for att riksintresset ska kunna ”flyttas”. Medel for detta finns



inte avsatta i Banverkets budget.

Vad giller dagens trafik pa Vértabanan ligger det helt i stadens hand att avgéra om
den ska flyttas 6ver till Nyndshamn. Beslut finns redan om flytt av containertrafiken
till Norvik.

Ansprék finns fran Fortum om att kunna transportera flis till den nya fjarrvirmean-
laggningen i Vértan per tdg. Exploateringskontoret kan inte avgora om detta dr en
teknisk ndodvandighet eller ett ekonomiskt krav fran Fortum. Transport av flis per bat
torde vara mojlig aret runt. Sannolikt kommer det att krivas ett “backup”-system med
alternativ transportmdjlighet och jarnvégsalternativet blir da svart att undvika.

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

En eventuell nedldggning av Vartabanan kommer troligen inte vara mojlig innan
utbyggnaden av Norra Stationsomradet pabdrjas, men ett dvervigande om en sddan
nedldggning bor, enligt kontorets uppfattning, inga i stadens planering for projektet
Norra Station. Intunnlingen av Virtabanan ar styrande for hela strukturen i den nya
stadsdelen pa grund av de hojder pa ovanliggande dick som tunneln ger.

Genomforandeavtal avseende Vértabanan planeras att redovisas for nimnden un-
der véaren 2009. Investeringskostnaden berédknas till 700 mnkr, prisniva 2008. Kostna-
der for drift och underhall for tunnelkonstruktion, exkl inre ytskikt, tillkommer.

P& uppdrag av stadsledningskontoret genomfor staden en utredning avseende Vir-
tabanan som berdknas vara klar under december 2008.

Sammanfattning risker
- Riskantering farligt gods i kombination med bebyggelse pa 6verddckning
- Citybanan, tidsinverkan
- SL, ny tunnelbanestation, tidsinverkan
- Nytt universitetssjukhus, tidsinverkan
- Marknadsldge vid upphandling
- Konjunkturforandringar kan paverka intaktssidan
- Osikerhet i tidplanen
- Organisation
- Kostnadsbeddmning dverdiackning
- Kostnadsutveckling fram till fardigstéllande
- Virtabanan

Ekonomi
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for utbyggnaden av Norra
stationsomradet genom Sverdidckning utifran en investeringskalkyl enligt nuvdrdesme-
toden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor. Tre alternativa scenario for
utbyggnad/ekonomisk redovisning har tagits fram:

1. Utbyggnad enligt huvudalternativet. 2500 ldgenheter, 315 000 kvm lokaler

2a. Utbyggnad enligt huvudalternativ exklusive kostnad for 6verddckning



2b. Utbyggnad enligt huvudalternativet, exklusive kostnad for intunnling av Viér-
tabanan
3. Utbyggnad enligt jimforelsealternativet. 1000 lagenheter, 100 000 kvm lokaler

Resultat av investeringsanalys enligt nuvdirdesmetoden
Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pé investerings- och
driftssidan i 16pande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for ut-
byggnaden av Norra stationsomradet, genom 6verdédckning av E4/E20 och Virtaba-
nan, ger ett negativt nettonuvérde om ca 440 tkr per ekvivalent ldgenhet enligt huvud-
alternativet. Det 6kade underskottat forklaras av en ndgot minskad total bruttoarea
samt minskat antal lagenheter till forman for life scienceverksamhet och kontorsverk-
samhet. Intdktsminskningen péa grund av upplatelse till life scienceverksamhet bedoms
till ca 500 mnkr. Samtidigt har investeringskostnaden okat pa grund av en kraftig
kostnadsutveckling de senaste aren. Till f6ljd av den snabba prisutvecklingen de
senaste dren forutsétts 1 nuvédrdeskalkylen en érlig prisdkning om 7 %. Om detta index
forandras med en procentenhet fordndras utgifterna med ca 750 mnkr. Utgifterna i
kalkylen har bedomts utifran ett grovt underlag i nagot som fortfarande far betraktas
som ett tidigt skede. Mer detaljerad kalkyl kan tas fram da projekteringen kommit
langre.

De olika alternativens ekonomiska utfall framgar av nedanstaende tabell.

Alt 1 1 2a 2a 2b 2b 3 3

Kostnadsut-
veckling 5% 7% 5% 7% 5% 7% 5% 7%
Kostnader 9561 -10958 |-3090 -3441 |-8014 -9083 [-3094 -3446

Intakter 7640 7640 (7640 7640 [7640 7640 (2798 2798
Nuvirde -1602 -2484 2898 2675 |-622 -1316 | 118 -106
Nuvirde/Igh |-284  -440 513 474 -110 -233 |59 -53

Projektet i sin helhet enligt huvudalternativet medfor investeringsutgifter om ca 10
950 mnkr. Beloppet innehéller bedomningar av risker och en antagen kostnadsutveck-
ling om 7 % per ar. Forséljningsinkomster har bedomts till ca 7 640 mnkr.

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

Det positiva utfallet i alternativ 2 beror pa att 6verdackningskostnaden i detta al-
ternativ exkluderats fran kalkylen for att tydliggora infrastrukturkostnaden i projektet.

Underskottet beror pé att staden har stora kostnader tidigt i stadsutvecklingspro-
cessen. Kostnaderna for forvédrv av mark och evakueringar av befintliga verksamheter
kommer tidigt och &r betydande. Stora delar av 6verddckningen maste ocksa vara



fardigstélld innan ovriga delar av omrédet kan bebyggas. Detta innebér att intdkter
fran forséljning av mark for bostidder och kommersiella lokaler i huvudsak kommer
négra ér efter de storsta utgifterna. I genomsnitt kommer ca 250 ldgenheter per ér att
fardigstéllas mellan &ren 2010 och 2022.

En investeringsanalys har dven gjorts for jaimforelsealternativet. Denna redovisar
ett negativt nettonuvédrde om ca 100 mnkr vilket motsvarar ca 53 tkr per ekvivalent
lagenhet. De totala utgifterna for utbyggnaden enligt jamforelsealternativet uppgér till
ca 3 450 mnkr och forséljningsinkomster till ca 2 800 mnkr i Ipande prisniva.

Olika faktorer som pdverkar projektets resultat

Om projektets drifts- och underhéllskostnader exkluderas i investeringsanalysen redo-
visas ett negativt nettonuvéarde pa 2 217 mnkr vilket motsvarar 393 tkr per ekvivalent
lagenhet.

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

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

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 10 950 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 7 640 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet 6ver de ndrmaste &ren
beréknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonse- Ack

kvenser

Investering t.o.m.

Mnkr 2007 |2008 |2009 |2010 |2011 |Senmare | Totalt
Utgifter inkl. -576.7| -15.8| -61,0| -462.5|-1096.4|-8721.9|-109343
forvarv (-)

Inkomster (exkl. 00/ 00| 00| 00 0.0 0.0 0.0
forsiljning)




Nettoutgift ) | 5767| 15,8| -61,0| -462,5| -1096,4| -8721,9|-10934,3
inkomst
Forsiljningsin- 0.0 0.0 00| 8843 477,5| 62746| 76364
komst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via exploa-
teringsndmndens investeringsbudget for ar 2008- 2010 och medel skall beaktas i
nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
De sammanlaga driftskostnaderna fran och med 2010 berdknas uppga till ca 1 mnkr
och oka till som mest 13 mnkr. Anldggningarna beréknas vara underhallsfria de forsta
10 aren. Darefter uppgar underhallskostnaden till som mest 12 mnkr per &r.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 292 mnkr ar
2025 Dessa kostnader minskar dérefter genom avskrivningar.
Reavinsten uppgar till 1 182 mnkr.

Sambhdllsekonomi

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

Slutsats - ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for utbyggnaden av Norra stationsom-
radet, genom dverddckning av E4/E20 och Virtabanan, ger ett underskott om

ca 440 tkr per ekvivalent ldgenhet. Underskottet beror pa att staden har stora utgifter
tidigt i 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 ne-
gativt nettonuvérde om ca 393 tkr per ekvivalent ldgenhet. Det ska pépekas att rele-
vanta jaimforelseobjekt, som analyserats med nuviardesmetoden, saknas. Kontoret
bedomer, trots det ekonomiska resultatet, att en utbyggnad av omradet med 6verdack-
ning ar det for platsen bésta alternativet. En utbyggnad utan 6verddckning férmar inte



att knyta samman Karolinska och innerstaden och ldmnar ett oppet sar i stadslandska-
pet. En 6verdackning kravs for att forverkliga visionen for omradet.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Norra stationsomrddet omnamns i stadens budget som ett av stadsutvecklingsomrade-
na dar den framtida bostadsutbyggnaden kommer att ske. Hela planeringen av omra-
det har inriktats pé att 16sa de tekniska och ekonomiska fragestillningar som en ut-
byggnad av Norra Stationsomradet genom 6verdédckning av E4/E20 for med sig. Kon-
toret anser att utbyggnaden av Norra Stationsomradet har stor samhéllsnytta. De stors-
ta vinsterna &r:

- Skapande av en sammanlénkad stadsmiljo. Barridren mellan Solna och Stock-
holm forsvinner.

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

- Utbyggnaden ger forutséttningar att stirka de 6st-véstliga sambanden inom Ve-
tenskapsstaden med bl a Stockholms universitet, KTH och Albanoomradet.

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

- Omradet far forbattrade kollektiva forbindelser genom utbyggnad av tunnelba-
nan till Karolinska samt Citybanans station vid Vanadisplan som ger omradet
god regional tillgénglighet

- Overdickningen innebir betydande miljoforbittringar nir E4/E20 dverdickas.

Om stadens beslut kring projektets omfattning och genomforande forskjuts kom-
mer projektets tidplan att paverkas. Kontoret bedomer att de kopplingar som finns
mellan genomforandet av 6verdackningen och utbyggnaden av Norra ldnken innebér
att overdickningen maste vara firdig till dppnandet av Norra linken. Aven tidpunkten
for ett nytt universitetssjukhus och en tunnelbaneforldngning till Karolinska kan
komma att paverka utbyggnadstakten och tidplanen.

Arbetet med den fordjupade dversiktsplanen har dragit ut pa tiden vilket fér till
foljd att arbete med detaljplan ocksa fordrojts ca ett ar. Detaljplan for forsta delen,
centrala Norra Stationsomradet, bedoms kunna antas tidigast vid arsskiftet 2009/2010.
Exploateringskontoret konstaterar att tiden fram till dess att intunnlingen maste pabor-
jas ar knapp. Vikten av att genomforandet av intunnlingen samordnas med 6ppnandet
av Norra lanken medfor att viss projektering bor starta parallellt med detaljplanearbe-
tet. For att mojliggora att merparten av 6verddckningen kan sta klar till 2015 behover
projektering paborjas under hosten 2008 av savél Norra Stationsgatan som dverdack-
ningen av E4/E20. Vidare behdver omprojektering goras inom delar av pagaende
Norra lankenprojekt for att anpassas till planeringen for Norra Stationsomréadet. Flytt
av Virtabanan till ett temporért ldge maste paborjas i slutet av 2009. Sammantaget
innebér de vidare utredningar och atgérder som behover utforas fram till och med
antagande av detaljplan for forsta delen en investering om knappt 130 mnkr. Av de
130 mnkr &r ca 80 mnkr direkt hanforliga till infrastrukturkostnader for 6verdackning-
en. I inriktningsbeslutet erhdlls 40 mnkr till fortsatta utredningar.

Lansstyrelsens yttrande i samband med utstéllning av den fordjupade oversikts-



planen foranleder fordjupade studier bl a avseende riskfrdgor som kommer att bedri-
vas parallellt med detaljplanearbetet.

Stadens dverdickning &r en avgorande del i forverkligandet av VISION 2025 for
Karolinska - Norra station genom att den ger mojlighet till att forstirka och samman-
lanka omraden for Life science och de olika hogskolorna. Det monetira 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 gemen-
samt med naringsliv och hogskolor arbeta for ett Stockholm i vérldsklass.

Mot denna bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden godkénner fort-
satt utrednings- och projekteringsarbete infor exploatering av Norra Stationsomradet
inom en total investeringsram om 130 mnkr.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret
har drendet beretts av finansavdelningen i samrad med stadsdirektorens stab.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 3 februari 2009 har i
huvudsak foljande lydelse.

Den fordjupade oversiktsplan som antogs av kommunfullméktige i september 2008
anger att E4/E20 och Virtabanan ska déckas dver. Darigenom mojliggdrs visionen om
en gemensam stadsutveckling for Stockholms och Solna stad.

Stadsledningskontoret &r positivt till projektet da det lankar ihop stadens delar och
forenar staden och Solna i ett mote mellan kunskap, hogkvalificerad forskning, sjuk-
vard och ett stort antal nya bostéder och arbetsplatser i cityldge. Omradet kan dessut-
om ge symbioseffekter med befintlig bebyggelse genom gemensamma 16sningar be-
traffande skolor, parker, idrottsytor med mera. De stora markégarna pa Solnasidan
kommer med all sannolikhet att f& stora fordelar av 6verddckningen. Stadslednings-
kontoret framhaller att planeringen av verksamhetslokalen sasom forskola, skola och
gruppboenden méste ges hog prioritet i projektet. Problem som uppstatt i tidigare ny-
byggnadsomraden méste undvikas.

Projektet innehéller en rad risker som maste hanteras. Stadsledningskontoret anser
att projektet framsta risker forknippade med 6verddckningen av E4/E20 och Virtaba-
nan. Risken med farligt gods i kombination med bebyggelse pa dverddckning Om
Lansstyrelsen anser att risken inte kan hanteras kan inte 6verdackningen bebyggas.
Lansstyrelsen har att yttra sig 6ver i den fordjupade 6versiktsplanen senast arsskiftet
2009/2010. Den hoga utgiften i sig for 6verddckningen har en stor paverkan pa hela
projektets ekonomi. Dessutom péaverkas overdackningen av svarigheten att samordna



tidplanen for Norra lanken och utformningen av Vértabanan. Till detta kommer fragan
om &dgarskapet av tunnlarna och verdiackningen som staden och Vagverket forhandlar
om.

Stadsledningskontoret anser att exploateringsndmnden maste sékerstélla att staden
inte 14ser upp sig for stora ekonomiska dtaganden innan det finns klarhet i Lénsstyrel-
sens yttrande, Norra ldnkens tidplan, Vértabanans utformning och fragan om dgarska-
pet av tunnlarna. I férhandlingen med Végverket om dgarskapet av tunnlarna bor sam-
ordning ske med trafikndmnden.

I dialog med Banverket bor mojligheten undersdkas om Virtabanan kan utgéra
sparreservat for kommande kollektivtrafik och hur etapputbyggnaden da maste utfor-
mas och dess ekonomiska konsekvenser. Vidare bor samtal féras med Banverket om
Virtabanans omfattning kan reduceras i férhallande till idag. Hamnen i Norvik férvén-
tas vara driftklar 2013-2014. D& minskar rimligen behovet av sparkapacitet pa Vérta-
banan.

Vidare anser stadsledningskontoret att den minskade andelen bostadsldgenheter,

1 500, jamfort med tidigare inriktningsbeslut noggrant ska analyseras for att kvalitets-
sdkra den berdkningen.

For att forbattra ekonomin i projektet bor mojligheten provas att 6ka exploate-
ringsgraden genom att bygga nagra riktigt hoga hus i omradet. Fortsatta forhandlingar
bor ske med berdrda markégare intill Norra Stationsomradet om gemensam finansie-
ring av planerad 6verddckning.

Ekonomiskt resultat

De ekonomiska berdkningarna grundas pé erfarenhetsméssiga uppgifter om utgifter for
olika slags byggatgirder, kunskaper om géillande priser samt antaganden om komman-
de ars prisutveckling. Stadsledningskontoret anser att utgiftsokningen pa 42 procent
mellan tidigare inriktningsbeslut och detta reviderade inriktningsbeslut ar anmérk-
ningsvérd. En i kalkylen antagen prisutveckling om sju procent per ar &r inte sannolik i
en lagkonjunktur. Bedémda marknadsnivéer ar preliminéra och faststélls nér markan-
visningsavtal tecknas med byggherrarna vid arsskiftet 2009/2010. Risk finns att antag-
na marknadsnivaer i realiteten blir lagre vilket forsdmrar ekonomin i projektet. En
riskanalys av hur inkomsterna paverkar kalkylen maste goras. Det dr nddviandigt att
gora en sakkunnig provning av kalkylen infor ett forestiende genomforandebeslut.

Det bor ocksa tas fram en ”’second opinion” av berdknade forséljningsinkomster,
utifran en analys av fastighetsmarknadens intresse for planerade bostéder och lokaler
samt realistiskt prislédge for Norra Stationsomradet. Stadsledningskontoret konstaterar
att omradet ar tinkt att ha en hog exploateringsgrad, enbart forséljning med inriktning
pa bostadsritter samt att antagna forséljningspriser ligger relativt hdgt jamfort med
andra omréaden.

Samlad bedémning
Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige medger exploateringsndimnden



ratt att fortsatta utredningsarbetet upp till 130,0 miljoner kronor for exploatering av
Norra Stationsomradet. Vidare forutsitts att exploateringsndmnden tillsammans med
kommunstyrelsen for en dialog med Banverket om Virtabanans omfattning och an-
vandningssitt. Exploateringsndmnden bor utifrén den dialogen préva hur etapput-
byggnaden da méste utformas och vilka ekonomiska konsekvenser som uppstar.

I det fortsatta utredningsarbetet bor ocksa goras en fordjupad granskning av utgif-
ter och forsiljningsinkomster med beskrivning av olika scenarier, sé att kommande
genomforandebeslut kan baseras pa ett realistiskt underlag med beaktande av risker
och osdkerheter. Vid ett genomforande av detta komplicerade projekt dr det nodvén-
digt att ha en kvalificerad och sammanhallen genomférande- och uppfoljningsorgani-
sation och en ndra samverkan med 6vriga parter; Solna stad, Locum AB och Akade-
miska hus, som styr projektet till férvantat resultat.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp) enligt foljande

1. Kontorets forslag bifalls i huvudsak.
2. Norra stationsomradet gors till en klimatneutral stadsdel.
3. Darutover anfors foljande:

Det &r bra att trafikytor ddckas over och omvandlas till bostédder och arbetsplatser. Det
ar av storsta vikt att den blivande stadsdelen blir klimatsmart och att barnperspektiv
liksom integrations- och genusperspektiv genomsyrar planarbetet. En tidig medbor-
gardialog i omréadet &r viktig for att ge en god kvalitet 4t omradets utformning.

Norra stationsomradet har alla forutsattningar att bli en klimatneutral stadsdel Dér-
for bor stadsplanering, energisystem och kollektivtrafik utformas sa att den nya be-
byggelsen inte ger nagot tillskott till de pagaende klimatforandringarna. Erfarenheter
fran Hammarby Sjostad skall tillvaratas men utvecklas.

Miljoledningsansvar maste finnas i projektledningen. Foljande bor tillimpas:

Energieffektiva hus och fornybar energi

Husen i omradet bor byggas med passivhusteknik vilket innebar en energianviandning
pa hogst 45 kWh/kvm/ar. Energin bor i princip uteslutande vara fornybar. Modern
milj6teknik i form av solfdngare, lokala vindkraftverk och solceller sté for en tredjedel
av energiforsorjningen. Vid planering av omradet bor man ocksa forsdka bygga ut
effektivt och erbjuda de boende festlokal, 6vernattningsrum etc. sa de boende far moj-
lighet att vélja ett yteffektivt boende. Det bor ocksa vara enkelt for de boende att leva
klimatsmart genom att kénna till och kunna reglera sin energianvindning.

Forstklassig kollektivtrafik och minimerad biltrafik
For att minimera trafiken bor bilsnal planering tillimpas. Det innebér att stadsdelen
bor erbjuda bilfria kvarter, bilpoolssystem, goda cykelmdjligheter och sparbunden
kollektivtrafik i vérldsklass. P-normen bor inte vara hogre 4n 0,8.
Kollektivtrafikforsorjningen till omrédet behover forbattras avsevért. Ett forslag ér
att via Vértabanan leda in Roslagsbanan dit.
Darutdver bor tilldggas att Norra ldnken-projektet dr en samhéllsekonomisk fel-
satsning och det r ytterst beklagligt att man i samband med dessa arbeten inte ens kan
forldgga Roslagsvdgen i tunnel forbi Frescatiomradet.



Hallbara avilopps- och vattensystem

Dagyvattnet bor tas omhand lokalt och kan genom god planering bli ett vackert inslag i
stadsbilden. Erfarenheter av detta finns i Hammarby Sjostad. Avloppsslammet bor
tillvaratas och anvindas for biogasproduktion och som godsel. I vissa kvarter bor sy-
stem med urinseparering provas. En tanke &r dven att testa vattenseparering och dér-
med minska den miljofarliga kemikaliehanteringen genom att enbart kemikalierna
dricksvattnet.

Gréonomrdden tas tillvara och utvecklas
Gronska bor tas med som en vésentlig del i projektet. Det bor finnas med grona ytor
dven mellan husen. Det 6st-véstliga grona sambandet mellan Karlberg och Brunnsvi-
ken bor utvecklas och omrédet vinner pa att knytas ihop med Nationalstadsparken och
att goda mojligheter for frilufts- och idrottsverksamheter ges. Tillgdngligheten till
Nationalstadsparken ar véisentlig och de dstliga delarna av omradet méste utformas for
att bli en sympatisk och vacker entré till ekoparken for fotgéingare och cyklister. De
Ostra delarna av planomradet ingér i Nationalstadsparken och tillborlig hédnsyn bor tas
till parken, detta dven i fragan om visuell inverkan frén ett marknivaperspektiv.

I de delar av planomradet beldget i Solna kommun &r det viktigt att mer av park
och naturmark sparas. Gronska kring sjukhus &r bl.a. viktigt for snabbare tillfrisknande
Den vackra kulturmiljon vid garden Stenbrottet maste skyddas.

Varierad stadsbild

Genom sitt 1ige ovanpa dverddckningen blir omradet redan i sig hogt beldget varfor
allt for hoga hus bor undvikas. De illustrerade byggnadshdjderna kan ifrdgasittas och
tornparet vid Torsplan innebér ett oonskat intréng bl.a. i Rodabergsomradets bebyg-
gelseskala. Monotoni i form av samma platta tak, hushéjder och vinkelrita gator bor
undvikas. Hojden pa byggnaderna och bebyggelsestrukturen i ovrigt maste utga fran
att det bade skall vara bra boendeforhéllanden och en god yttre miljé. Mer mjuka for-
mer och hog kvalité i materialvalen behovs.

God miljé for barn

En god framforhallning for service i form av skolor och forskolor och lokaler for ung-
domar behovs och det &r inte bra att hianvisa till skolor utanfér planomradet. Norrtulls-
platsen som kommer att vara hart trafikerad riskerar bli en 6verstor bullrig trafikron-
dell och bor sdka omarbetas.

Gron korridor kring Virtabanan

Det &r i dagsldget svart att se att Vértabanan inte kommer att fylla en viktig funktion i
framtiden, darfor dr det inte aktuellt att nu ta stdllning for en nedldggning. Det finns
potential att utnyttja Vartabanan t ex genom att koppla ihop Roslagsbanan med pen-
delstagsystemet, via Virtabanan. Dessa mojligheter méste finnas kvar. De delar av
Virtabanan som inte 6verdickas f& mer av gronska runt sig. Har kan en gron korridor i
landskapet utvecklas kring banan.



Bdde hyresrdtter och bostadsrdtter

Stadsdelen bor fa en blandning av hyresrétter och bostadsrétter. Genom att begransa
storleken pa markanvisningarna ges 4ven mdjligheten for mindre aktorer pé bygg-
marknaden att medverka.

Kulturplatser
En stor ny stadsdel behdver mdjlighet till kulturupplevelser och forutsittningarna for
det maste sékerstillas i den tidigare planeringen.

Bdde arbetsplatser och bostdider

Det senaste forslaget verkar gd mot fler kontor pa bekostnad av bostéder. Det dr olyck-
ligt, d& det behdvs bostidder och en bar balans mellan bostiader och arbetsplaster ar
mycket vardefullt.

Reservation anfordes av som ledamot tjanstgdrande ersittaren Lotten von
Hofsten (v) enligt foljande

1. Forslaget 1dmnas utan eget stéllningstagande
2. Dérutover anfors foljande:

Vi ville fa det hir drendet bordlagt. Bakgrunden till det &r att forutséttningarna for
detta stora, komplicerade och dyra projekt genomgatt fordndringar av saddan art att de
kommer att paverka stadens bostadsforsorjning, infrastruktur samt ekonomi. De be-
riknade investeringsutgifterna har t ex 6kat med cirka 30 % eller néstan 4 miljarder,
for lang tid framover. Vi gjorde darfor bedomningen att det inte var mojligt att ta stéll-
ning till drendet utan mer tid for konsekvensanalys. Eftersom vi inte fick igenom en
bordldggning ansag vi det nddvéndigt att lamna drendet utan eget stéllningstagande.

I forslaget till reviderat inriktningsbeslut for projekt Norra Station har fordndringar
i bebyggelsestruktur och parkrum gjorts. Genom att avsitta vissa kvarter inom béade
Stockholm och Solna har satsningarna inom life science okat pa bekostnad av bosta-
der. Oversiktsplanens inriktning att bygga staden inat pa redan ianspraktagen mark r i
huvudsak bra, men da maste tyngdpunkten ligga pa byggande av bostidder. Antalet
lagenheter minskas nu fran 4 000 till 2 500, vilket ar olyckligt av tva skal. For det
forsta innebér fordndringen att staden indirekt stodjer naringslivsanknuten forskning
med 500 miljoner kronor. Detta dr en uppgift for staten och inte for en kommun. For
det andra okar risken for kraftigt 6kade kostnader for projektet, eftersom da mark séljs
minskar intékterna vilket i sin tur leder till att antalet ldgenheter blir farre. Per 500
lagenheter minskar intdkterna med ca 250 miljoner kronor. Detta tillsammans med den
kraftiga kostnadsutvecklingen de senaste aren — en arlig prisdkning pa 7 % - gor att
kostnaderna for projektet kan komma att bli mycket hogre &n vad som frén borjan var
tankt.



Némnden borde ha getts tillfdlle att ndrmare studera de nya forutsdttningarna och
konsekvenserna och vi borde ocksa ha fatt tillfélle att forankra beslutet. Vi anser att
beslutsprocessen forcerats pé ett sitt som inte dr samhéllsekonomiskt forsvarbart och
som vittnar om brist pa respekt for skattebetalarnas pengar.

Ersdttaryttrande gjordes av ersittaren Torkel Tigerschiold (mp) med instdm-
mande i den av Emilia Hagberg anférda reservationen.



