Utlatande 2010: RI (Dnr 311-196/2010)

Projekt Norra Station
Genomforandebeslut
Villkorat av kommunfullmiiktiges godkiinnande senast 31 mars 2010

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande

1. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta genomforandet av pro-
jekt Norra Station omfattande totala investeringsutgifter om 10 400,0
miljoner kronor och forsiljningsinkomster om 8 250,0 miljoner kronor.

2. Exploateringsndmnden och trafik- och renhéllningsndmnden anmodas
att, var och en for sig eller gemensamt, inom ramen for genomforandet
av projekt Norra Station ta fram och teckna erforderliga avtal for sta-
dens riakning.

3. Exploateringsndmnden medges en utokad budgetram for 2010 med
508,0 miljoner kronor for projektet Norra Station. Finansiering sker
genom ett utokat finansieringsbeting under Finansforvaltningen. Finan-
siering for kommande &r fir beaktas i samband med budget for ar
2011.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet
Norra Stationsomradet ar ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stads-

byggnadsprojekt. I Stockholms 6versiktsplan, som antogs av kommunfullmak-
tige 1999, pekas Norra Stationsomradet ut som ett av tolv stadsutvecklingsom-




raden. Utbyggnaden av Norra Stationsomradet stimmer vil med &versiktspla-
nens inriktning att bygga staden inat pa redan ianspraktagen mark.

Projektet ar vil i linje med maélséittningen i Vision 2030 om Stockholm som
en av vérldens ledande kunskapsregioner. Karolinska-Norra stationsomradet
knyter ihop Stockholm och Solna med bostdder och arbetsplatser. Stadsutveck-
lingen inom omrédet bedoms forutsitta en 6verdackning av E4/E20 och Vir-
tabanan. Genom satsningen byggs tva stdder samman samtidigt som Norra
Station utvecklas och bebyggs med 5 500 nya bostader, ett narliggande nytt
universitetssjukhus, service, arbetsplatser och lokaler for forskning och utbild-
ning. P4 Stockholms sida bedoms antalet bostéder till cirka 2 600.

Exploateringsndmnden har fattat genomforandebeslut for projekt Norra
Station, understillt detta for kommunfullméaktiges godkdnnande samt hemstéllt
om utdkad budgetram for 2010 med 508,0 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ar positivt till projektet da det ligger vil i linje med
Vision Stockholm 2030 och bidrar till att uppna kommunfullmiktiges verk-
samhetsmal. Projektet kommer att 1anka samman savil stadens delar som sta-
den med Solna i ett mote mellan kunskap, hogkvalificerad forskning, sjukvard
och ett stort antal nya bostéder och arbetsplatser i cityldge.

Stadsledningskontoret anser att for att forbéttra ekonomin i projektet bor
mojligheten provas att 6ka exploateringsgraden genom att bygga hogre hus i
omradet. Kontoret anser ocksa att projektet bor beskrivas och hanteras i en
risk- och vésentlighetsanalys i enlighet med stadens nya projektstyrningsme-
tod.

Mina synpunkter

Norra Stationsomradet tillhor stadens hogst prioriterade stadsutvecklingsom-
raden detta decennium. De sammantagna samhéllsekonomiska fordelarna av
att utveckla Norra Stationsomrédet till en modern urban stadsdel som foérenar
hogkvalitativa bostéder med vérldsledande forskningsverksambheter &r bety-
dande och bidrar till uppfyllelsen av Vision 2030.

Stockholmsregionen behdver bade djup och bredd i sitt niringsliv for att
framgéngsrikt kunna konkurrera pé en global marknad. Genom samarbete
mellan Stockholms stad, Solna stad, Stockholms l4ns landsting, Stockholms
Universitet, KTH och Karolinska Institutet kommer den nya stadsdelen att bli



ett virldsledande kluster for hédlsovetenskaper. Denna satsning sénder en tydlig
signal till foretag och investerare att vi vilkomnar dessa verksamheter till var
region.

De sammanlagda investeringarna for Norra Stationsomradet till ar 2025
uppgér till 50 miljarder kronor. Sammanldnkningen mellan Stockholm och
Solna innebar att viktiga forskningsinstitutioner kommer att bli en del av in-
nerstaden och samtidigt bidra till en dynamisk utveckling bade regionalt och
lokalt. Stadsdelens blandning av forskning via akademierna, forskningsinten-
siva foretag, Nya Karolinska Sjukhuset samt bostdder och kontor kommer att
bli vérldsunik. P4 sa sitt bryter utvecklingen av Norra Stationsomradet ny
mark 1 utvecklingen av Stockholm samtidigt som regionens internationella
konkurrenskraft stérks.

Det méste ocksé finnas plats for lokaler i stadsdelen for forskolor och andra
offentliga funktioner. For att tillgodose behovet av rekreation och spontanid-
rott i Norra Stationsomradet ska nya Vanadisbadet byggas. Liksom Overallt dar
nya stadsdelar byggs ingar det ocksa att i ett tidigt skede planera for sociala
verksambheter.

Projektet dr emellertid ytterst komplicerat och rymmer betydande risker,
savil vad avser det praktiska genomforandet som de ekonomiska forutsétt-
ningarna. Underskottet i projektet uppskattas i foreliggande drende till nira en
halv miljon kronor per ekvivalent ldgenhet. Det &r en vésentlig fordyring jam-
fort med det reviderade inriktningsbeslutet och en tydlig indikation pé projek-
tets hoga ekonomiska risk. Med beaktande av projektets osékerhetsfaktorer,
komplexitet och ldnga genomforandetid ar det inte osannolikt att detta under-
skott kan komma att 6ka ytterligare, med 6kande kapitalkostnader som fol;jd.

Atgirder for att 6ka intiikterna i projektet maste dirfor vidtas. Exploate-
ringsndmnden bor for detta syfte prova att 6ka exploateringsgraden genom att
tillfora fler bostidder i omradet.

I 6vrigt instimmer jag med stadsledningskontorets papekande att projektets
komplexa karaktér och risker inte bara betrdffande ekonomi utan ocksa vad
giller tidplan och samordning gor att en risk- och vésentlighetsanalys enligt
stadens nya projektstyrningsmetod for stora projekt &r pakallad. For att sidker-
stélla projektets genomforande och minska sarbarheten ar det ocksé vasentligt
att genomforande och uppfoljning av projektet sker pé ett sitt som mojliggdr
andamalsenlig samverkan med Gvriga berdrda aktdrer 1 omrédet.

Bilaga
Reservationer m.m.



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarrddet Roger Mogert (s) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméiktige besluta foljande.
1. Bifalla foredragande borgarrads forslag.
2. Darutéver anfora foljande.

Det gér inte att nog understryka att tunnelbana bor vara det kollektiva fardmedel som
forsorjer den nya stadsdelen Norra Station. Vi anser darfor att detta bor ingé i den
fortsatta planeringen av omradet.

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

Jag foreslér att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande
1. Delvis bifalla féredragande borgarrads forslag till beslut
2. Direfter anfora foljande

Det &r oerhort viktigt att Norra stationsomrédet far en bra kollektivtrafik. En tunnelba-
nelinje maste planeras in fran borjan och borja byggas parallellt med de nya bostider-
na. Ett stadsutvecklingsomrade i Stockholm, som utsetts till Europas Miljohuvudstad
2010, kan inte byggas utan en vél fungerande kollektivtrafik.

Vi ér vidare oroliga dver ekonomin i projektet men vill inte som foredragande bor-
garrdd kompensera med att 6ka den redan hdga exploateringsgraden for att forbattra
ekonomin.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarradet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljan-
de.

Det ér viktigt att planeringen for Norra Station gér vidare och det &dr darfor rimligt att
Exploateringsndmnden medges en utokad budgetram for projektet. Det dr dock olyck-
ligt att man i planeringen av omréadet inte borjat med det kanske mest centrala, namli-
gen kollektivtrafiklosningar. Omradet bor utformas som en klimatneutral stadsdel dar
stadsplanering, energisystem och kollektivtrafik planeras sé att den nya bebyggelsen
inte ger ndgot tillskott till de pagaende klimatférédndringarna. Den hoga exploaterings-
graden far inte ske pa bekostnad av allménna ytor och en god boendemiljé.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande

1. Exploateringsnimnden medges rtt att fortsdtta genomforandet av pro-
jekt Norra Station omfattande totala investeringsutgifter om 10 400,0
miljoner kronor och forsiljningsinkomster om 8 250,0 miljoner kronor.

2. Exploateringsndmnden och trafik- och renhéllningsndmnden anmodas
att, var och en for sig eller gemensamt, inom ramen for genomforandet
av projekt Norra Station ta fram och teckna erforderliga avtal for sta-
dens rakning.

3. Exploateringsnimnden medges en utdkad budgetram for 2010 med
508,0 miljoner kronor for projektet Norra Station. Finansiering sker ge-
nom ett utdkat finansieringsbeting under Finansforvaltningen. Finansie-
ring for kommande ar far beaktas i samband med budget for ar 2011.

Stockholm den

Pa kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad



ARENDET

Norra Stationsomradet ar ett av kommunfullméktige utpekat angeliget stads-
byggnadsprojekt. I Stockholms ¢versiktsplan, som antogs av kommunfullmak-
tige 1999, pekas Norra Stationsomradet ut som ett av tolv stadsutvecklingsom-
raden. Utbyggnaden av Norra Stationsomradet stimmer vdl med 6versiktspla-
nens inriktning att bygga staden inat pa redan ianspraktagen mark.

Vision Stockholm 2030 tar upp Stockholm-Mélarregionen som en av vérl-
dens ledande kunskapsregion. Dér beskrivs Karolinska Institutets starka stéll-
ning inom Life Sience med kompletterande kompetens fran Kungliga Tekniska
hogskolan och Stockholms universitet i Karolinska-Norra Stationsomradet. En
av homstenarna i Vision Stockholm 2030 dr omrédet Karolinska-Norra Station
dér en blandad stadsdel av bostdder, arbetsplatser och parkstrak i samverkan
med landstinget och Solna stad ska byggas. Stadsutvecklingen inom omréadet
forutsatter en 6verdackning av E4/E20 och Virtabanan och ér i sin tur en for-
utsittning for forverkligandet av Vision 2025 som tagits fram for Karolinska -
Norra Station. I den visionen samlas Stockholms stad, Solna stad, landstinget i
Stockholms lén, de tre universiteten och néringslivet i en gemensam satsning
pa att utveckla omradet till varldens frimsta omrade for Life Science.

Fram till 2025 planeras sammanlagt investeringar for 50,0 miljarder kronor
i omradet. Genom satsningen byggs tva stdder samman samtidigt som Norra
Station utvecklas och bebyggs med 5 500 nya bostéder, ett nérliggande nytt
universitetssjukhus, service, arbetsplatser och lokaler for forskning och utbild-
ning. Pa Stockholms sida beddms antalet bostéder till cirka 2 600. Utbyggna-
den av Norra Stationsomradet kommer att pagé under cirka 15 ar. Arbetena
med dverddckning av E4/E20, en flyttning av Solnabron och ledningsomlégg-
ning i Norra Stationsgatan berdknas starta under 2010. Byggstart for den forsta
etappen med omkring 900 bostéder ldngs Norra Stationsgatan, forskjuts cirka
tre ar, till 2014, jamfort med tidigare planering och forsta inflyttning sker un-
der 2016. Miljon i omradet for de boende i de forsta kvarteren forbattras avse-
vért om inflyttningen samordnas med fardigstéllandet av vagtunnlarna. Bygg-
start for Tors torn berdknas kunna ske 2013, d& den nya Solnabron é&r fardig-
stilld. Det nya sjukhuset planerar att fardigstdllas under dren 2015-2017.

Omréadet behover kompletteras med en 6verdackning av E4/E20 och Virta-
banan for att separera trafikleden fran bostéder och arbetsplatser och pé grund
av de stora hojdskillnaderna mellan Norra Stationsgatan och Karolinska. En
utebliven 6verddckning beddms forsvara, enligt exploateringsndmnden, en
gemensam stadsutveckling i omrédet. Stockholms stad och Solna stad utveck-
las nu var for sig skilda av trafiklederna.



Tidpunkten for tunnelforldggningen och dverdackningen av E4/E20 och
Virtabanan dr av strategisk betydelse, eftersom denna samordnas med Norra
Linkens utbyggnad. Overdickningen maste vara klar till dess att Norra Lin-
ken 6ppnas for trafik, preliminédrt 2015. Arbeten for omlaggning av E4/E20 i
temporért lige samt byggande av en temporér Solnabro méste starta under
april 2010. Ett genomforandeavtal med Végverket dr under framtagande och
beréknas kunna beslutas i exploateringsndmnden och trafik- och renhéllnings-
ndmnden under forsta kvartalet 2010.

Projektets utgifter avser framst forvirv av mark, 6verdackningen av E4/E20
och Virtabanan samt ny- och ombyggnad av gata och park inklusive diverse
ledningsflyttar. Aven utgifter for evakuering av befintliga verksamheter ingar.
Blivande byggherrar svarar for och bekostar all bebyggelse och utbyggnad
inom kvartersmark samt delar av planarbetet. Investeringsutgifterna, med en
antagen prisutveckling om fem procent per ar, beréknas till cirka 10 400,0
miljoner kronor, varav 661,8 miljoner kronor dr utgifter nedlagda till och med
2009. Utgiftsdkningen om 872,6 miljoner kronor, eller nio procent, jamfort
med reviderat inriktningsbeslut forklaras av ndgot hdgre investeringsutgift for
vag- och jarnvagstunneln, att drift- och underhéallskostnad for vdg- och jarn-
vagstunnel har lagts till i kalkylen samt av en forskjuten byggstart for bostads-
kvarteren med cirka tre ar.

Forséljningsinkomsterna bedéms till 8 250,0 miljoner kronor, en kning
med 609,8 miljoner kronor, eller atta procent, jimfort med reviderat inrikt-
ningsbeslut. Nuvérdet av utgifter och inkomster ar negativt, minus 2 566,0
miljoner kronor eller minus 462,0 tusen kronor per ekvivalent lagenhet enligt
huvudalternativet. Jimfort med det reviderade inriktningsbeslutet innebar det
ett 0kat underskott om cirka 900,0 miljoner kronor eller 60 procent. Under-
skottet beror fraimst pé att stora utgifter, som férvirv av mark och evakueringar
kommer tidigt, att forsdljningsinkomsterna kommer senare samt att projektet
medfor betydande drift- och underhallskostnader.

En tidsforskjutning av projektet med sex manader, allt annat ofordndrat be-
doms medfora en fordyring om 480,0 miljoner kronor med antagen prisdkning.
Utover detta kan en forskjutning i tid innebéra kraftigt 6kade utgifter for over-
déackningsarbetena pé grund av mer komplicerade utbyggnadsforhallanden om
utbyggnaden till storsta delen sker efter det att Norra ldnken har 6ppnat for
trafik. Da géller helt andra forutsattningar for att leda om trafik och ddrmed for
byggnation av tunnlarna.



Exploateringsnimnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 21 januari 2010
foljande.

1. Exploateringsnimnden godkénner genomforandet av projekt Norra Station
omfattande totala investeringsutgifter om 10 400 mnkr och forséljningsin-
komster om 8 250 mnkr.

2. Exploateringsndmnden hemstiller att kommunfullméiktige for &r 2010 be-
viljar en utokad budgetram for exploateringsndmnden med 508 mnkr for
projektet Norra Station. Resterande medel far beaktas i kommande ars bud-
getar.

3. Exploateringsnimnden understéller beslutet enligt punkt 1 ovan for kom-
munfullméktiges godkédnnande senast 2010-03-31.

Sdrskilt uttalande gjordes av ordféranden Petter Lindfors m.fl. (M) samt leda-
moten Gulan Avci (FP), bilaga.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Mirja Réiha Jarvinen m.fl. (S)
samt tjanstgorande erséttaren Torkel Tigerschiold (MP), bilaga.

Ersdttaryttrande gjordes av ersittaren Erik Slottner (KD) samt ersittaren
Christer Mellstrand (C), bilaga.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 23 december 2009 har i
huvudsak féljande lydelse.



Norra Stationsomradet préiglas idag av ett stort trafiklandskap med E4/E20 och Virta-
banan som utgdr barridrer i stadslandskapet. Befintliga byggnader vittnar om den jérn-
vagsverksamhet som bedrivits hiar. Bebyggelsefronten langs med Norra Stationsgatan
och Sveavigen bestar av en blandning mellan kontor och bostéder. Kopplingarna mel-
lan Stockholms innerstad och Karolinska sjukhus- och institutomradet &r svaga.

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

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

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

Planeringen av omradet utgér fran att omradet kommer att forsérjas med tunnelba-
na. Arbete med forstudie for tunnelbana avbrots dock under sommaren 2009. Beslut
om fordjupad utredning kring en stadssparvig pa strickan Solna centrum —Karolinska
/ Norra Station — Odenplan fattades av SL:s styrelse i oktober 2009. Vid detta tillfalle



beslutades ocksé att ta fram en fordjupad analys av vilka forberedande arbeten, savél
projektering som forsvarsarbeten, som bor goras for att 1 framtiden mojliggora en
utbyggnad av tunnelbanan till Karolinska/Norra Station. Denna analys kommer troli-
gen att presenteras for SL:s styrelse i januari 2010. Den fordandrade planeringsinrikt-
ningen kan eventuellt komma att paverka det blivande gatunétet samt medfora ett 6kat
behov av utrymme for bussterminaler.

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

Beslut
Hittills fattade beslut om Norra Stationsomradet:
GFN 2001-06-12 Inriktningsbeslut for utbyggnad av Norra Stationsom-
radet
SBN 2001-11 Godkénnande av startpromemoria for detaljplaneligg-
ning.
GFN 2003-10-21 Beslut om légesbeskrivning av planeringen.
GFN 2004-12-16 Beslut om att férvérva Jernhusen Norra Station AB av
Jernhusen AB.
KF 2005-03-07 Beslut om att férvérva Jernhusen Norra Station AB av
Jernhusen AB.
SBN 2005-01-20 Beslut om programsamrad.
MN 2005-04-12 Remiss av programforslag behandlas i MN.
SBN 2005-10-27 Redovisning av programsamrad i SBN.
EN 2007-04-19 Inriktningsbeslut for projekt Norra Station samt forvérv
av fastigheten Vasastaden 1:17.
KF 2007-06-11 Projekt Norra Station. Inriktningsbeslut samt forvarv av
fastigheten Vasastaden 1:17.
EN 2007-06-14 Fordjupning av tva oversiktsplaner Karolinska — Norra
Station, samradssvar
EN 2007-08-23 Markanvisning for bostadséndamél inom fastigheten
Vasastaden 1:17 (Norra Station).
EN 2007-11-15 Forstudie Vag E4/E20, Norra Stationsomradet. Vag
E4/E20 Norra lankens anslutning till Essingeleden
Remissvar
EN 2008-02-14 Markanvisning for kommersiellt indamal inom fastig-
heten Vasastaden 1:16 (Norra Station)
EN 2008-04-24 Fordjupning av tvé dversiktsplaner Karolinska — Norra
Station (inldgg efter utstédllning)
KF 2008-09-29 Fordjupning av tva dversiktsplaner Karolinska - Norra
Station
EN 2008-12-11 Reviderat inriktningsbeslut for projekt Norra Station

EN 2009-06-11 Detaljplan for fastigheten Vasastaden 1:16 mm (Norra



Station) i stadsdelen Norrmalm. Remiss plansamrad.

EN 2009-06-11 Genomforandeavtal med Banverket om tillféllig om-
laggning och intunnling av Vértabanan, genomforande-
beslut 1.

EN 2009-11-19 Markanvisning till Oslo Naeringseiendom

SBN 2009-12-10 Godkénnande av detaljplan for fastigheten Vasastaden
1:16 mm

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

Utbyggnadsforslag

Huvudalternativ

Genom en 6verddckning av E4/E20 och Vértabanan fran ett kvarter vister om Solna-
bron till Norrtullsplatsen forsvinner dagens barriérer i form av motorvig och jarnvag.
Fordjupad 6versiktsplan for omradet Karolinska - Norra Station antogs av kommun-
fullmiktige i september 2008. Den fordjupade dversiktsplanen forutsétter overdéack-
ning av motorvig och jarnvéig och ger dirmed forutsittningar for en levande och at-
traktiv stadsdel som forenar Stockholm och Solna.

Stadsdelens innehall utgdr en blandning av bostéder, kontor, handel, Life science,
vérd och kultur. Det nya universitetssjukhuset i Solna integreras i staden och en tét
stadsstruktur skapas. Kvarteren adderas till en sammanhéingande stad med pataglig
storstadskaraktir och urban atmosfér. Genom omradet anléggs ett nytt parkstrak som
utgdr Vasastadens och Vetenskapsstadens nya ldnk mellan Hagaparken och Karlberg.
den fordjupade oversiktsplanen bedomdes antalet bostider till ca 5.500 och antalet
arbetsplatser till ca 30.000.

Detaljplan for forsta delen, centrala Norra Stationsomradet, godkéndes av stads-
byggnadsndmnden den 10 december 2009.

Parallellt med detaljplanen uppréttar Véigverket forslag till arbetsplan for 6ver-
byggnad av vdg E4/E20 inom detaljplanen samt kapacitetsforstarkningar av vig
E4/E20 fran trafikplats Haga Sddra till vaster om Karlberg.
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Pé Stockholms sida inom Norra Stationsomradet planeras en mycket tdt blandad stads-
bebyggelse for bostidder och kontor som f6ljer innerstadens karaktir. I den fordjupade
oversiktsplanen bedoms totalt ca 550 000 kvm BTA fordelat pa drygt 350 000 kvm
BTA bostider (3 500 lagenheter) och knappt 200 000 kvm kommersiella lokaler in-
rymmas inom omradet. Den hdga exploateringsgraden kvarstar. Jamfort med den for-
djupade oversiktsplanen har andelen kommersiella lokaler 6kat fran 200 000 kvm till
300 000 kvm. I genomforandebeslutet bedoms antalet bostéder till ca 2 600.

Bostadskvarteren utformas med langsidor om ca sju véningar mot gata och ca fem
véningar mot upphdjda och underbyggda gardar. Kortsidorna utformas med i genom-
snitt 12 vaningar mot Norra Stationsgatan respektive mot Norrtullsparken.

Garden hélls 6ppen mot sdder och mot parken. Mot Norrtull sjunker bebyggelsens
hojd efter terrangen for att mota Hagaparken. Nedersta vaningen avsétts for kommer-
siella lokaler i alla kvarter. Plats for forskolor reserveras inom bostadskvarteren.

I fyra av de norra kvarteren i planforslaget, mittemot det nya sjukhuset, planeras
for verksamhet inom Life science. En vision for den kommunoverskridande stadsdelen
ar att omradet ska utgora vérldens fraimsta omréde for bioteknik, biomedicin och Life
science.

Fragor kring tillgdnglighet, kommunikationslosningar samt utformning av park-
och gatuytor bevakas dven fortséttningsvis av trafikkontoret och av stadsdelsforvalt-
ningen.



Jamforelsealternativ
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Jamforelsealternativet

Ett jimfOrelsealternativ har studerats inom ramen for arbetet med den férdjupade 6ver-
siktsplanen. I detta alternativ sker ingen 6verdackning av E4/E20 och Vértabanan. Ett
nytt universitetssjukhus och tunnelbanan forvintas byggas ut. Inom Stockholms stad
begréinsas fortdtningarna till Norra Stationsgatan enligt vad som ar mojligt med hansyn
till risk, luft och buller. Savdl E4/E20 som Vértabanan innebér patagliga storningar
och utgor kraftiga barridrer mot Solna. Omkring 200 000 kvm BTA kan byggas inom
omradet fordelat p4 100 000 kvm BTA bostéder (1 000 ldgenheter) och 100 000 kvm
BTA kommersiella lokaler. Kontorshus placeras som skdrm mot trafiklederna och
bostadshus mot Norra Stationsgatan. Husen kommer att ha i huvudsak samma hojder
som befintlig bebyggelse i omradet, dvs hogst 7 vaningar.

Utan overddckningen 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 Ka-
rolinska innebér att en fortitning l4ngs Norra Stationsgatan inte kan kompletteras med
en dverdidckning av E4/E20 och Virtabanan vid ett senare tillfdlle. Detta far till foljd
att den gemensamma visionen for omradet sannolikt inte kan forverkligas.

Genomférande och tidplan
Projektets omfattning och komplexitet innebér att utbyggnaden av Norra Stationsom-



radet kommer att paga under cirka 15 ar. Definitiv utbyggnadstakt ar beroende av
manga faktorer och kan inte definieras dnnu. Det nya sjukhuset fardigstills under aren
2015-2017.

Utbyggnaden av Norra Stationsomradet pdborjas under 2010. For att ge plats for
byggverksamhet och etableringsytor for Vigverkets byggnation av Norra lédnken be-
hover néstan all nuvarande verksamhet inom Norra Stationsomradet utrymmas. Bygg-
naderna kommer att rivas i takt med att utbyggnaden fortskrider. Utbyggnaden av
Norra Stationsomradet innebér att flertalet av befintliga arrendatorer och hyresgéster
maste flytta frdn omradet. Nagra arrenden har sagts upp till 2009. Kontoret har pabor-
jat diskussioner med nédgra av de storre hyresgédsterna om mdjligheten att inrymma
dessa i den planerade nybebyggelsen och dven pabdrjat uppsidgningar av hyresgéster.

Ett antal avtal skall tecknas under varen 2010. Ett genomférandeavtal med Vag-
verket dr under framtagande och beriknas kunna presenteras for nimnden under forsta
kvartalet 2010.

Markanvisningsavtal med NCC foreslds forlangas till och med april 2010. Mark-
anvisningar for samtliga anvisade bostadsbyggrétter foreslas forlangas till 2012-12-31.

Markanvisningar

Kontoret tog under varen 2007 in anbud for forsiljning av marken for del av forsta
utbyggnadsetappen, dster om Solnabron. Ca 900 bostadsldgenheter markanvisades till
fem byggherrar. Under hosten 2007 infordrades anbud avseende den forsta kommersi-
ella etappen. NCC erhdll dérvid markanvisning for ca 45.000 kvm BTA kontor och ca
20.000 kvim BTA handel.

Markanvisning av fyra kvarter i anslutning till sjukhuset, omfattande totalt 40.000
kvm BTA, gjordes i november 2009 till Oslo Naeringseiendom. Anvisningen gjordes
tillsammans med landstinget. Kvarteren for Tors torn anvisades ocksa i november
20009 till Oslo Naeringseiendom. Inom kvarteren vid sjukhuset samt i ett av tornen
planeras lokaler for verksamhet inom Life science. Det andra tornet anvisas for hotell.

Overdiickningen

Tidpunkten for tunnelforldggningen av E4/E20 och Vértabanan &r av strategisk bety-
delse eftersom denna samordnas med Norra linkens utbyggnad. Overdickningen mas-
te vara klar till dess att Norra lanken 6ppnas for trafik, prelimindrt 2015. Den extra
trafik som Norra ldnken alstrar kommer annars att medfora att byggnadsarbetena for
tunnlarna blir &nnu mer komplicerade och kostsamma. De bada viagtunnlarna for
E4/E20 foreslés sa langt mojligt byggas samtidigt for att minska den totala byggtiden.
Tunnelréren for sddergaende trafik berdknas vara fardigstdllda i slutet av 2015 i sam-
band med 6ppnandet av Norra lanken. Tunnelrdr for norrgédende trafik berdknas vara
klart i slutet av 2016. Byggtiden berdknas till c:a 5-6 ar. Detta innebér att byggnatio-
nen maste paborjas senast under forsta kvartalet 2011. Den tidsméssigt efterf6ljande
jarnvigstunnel berdiknas ta c:a tva ar att genomfora. Overdéckningen forutsitter att
dessa funktioner kan ldggas i temporéra ldgen for att fristélla byggnadsomraden frén
trafik sa langt det 4r mojligt.



Utbyggnadsetapper

Utbyggnad av kvartersmark langs Norra Stationsgatan oster om Solnabron kan i en
forsta etapp ske parallellt med att E4/E20 och Virtabanan déckas over. Byggstart for
de kommersiella delarna som anvisats berdknas ske samtidigt med byggstart for Gver-
dédckningen. For den forsta etappen bostader langs Norra Stationsgatan berdknas bygg-
start forskjutas ca tre r jamfort med tidigare planering. Byggstart beréknas till &r 2014
med en forsta inflyttning under 2016. Miljon i omradet f6r de boende i de forsta kvar-
teren forbattras avsevirt om inflyttningen samordnas med férdigstédllandet av vigtunn-
larna. En viss forcering av utbyggnadstakten bor vara mojlig 1dngs Norra Stationsga-
tan. Med start frin &r 2014 kan ca 280 ldgenheter byggas arligen tom &r 2024. Bygg-
start for Tors torn berdknas kunna ske 2013 da den nya Solnabron ar fardigstélld.

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

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

Storre delen av exploateringen véster om Solnabron forutsétter att Vartabanans tra-
fik flyttat till laget i tunneln, ca 2018. Exploateringens omfattning véster om bron ar bl
a beroende av hur anpassning kan goras till en ny ramp fran Essingeleden med trafik
bade mot Norra lanken och mot Solnabron. Rampen frdn Klarastrandsleden behéver
byggas om for att anpassas till en ny Solnabro. Omradet vister om Solnabron kan
fardigstéllas tidigast mellan 2019-2023.

Inom omradet planeras 2-3 detaljplaner vilka ska handlaggs med normalt planfor-
farande. Forsta byggstart inom omradet planeras till &r 2011 och forsta inflyttning
bedoms till &r 2013.

Risker och osdkerhetsfaktorer
Utvecklingen av omradet Karolinska - Norra Station &r en mycket komplicerad stads-
utvecklingsprocess. Utbyggnaden ar forenad med ett flertal risker och osdkerhetsfakto-
rer saval géllande tekniska fragor som ekonomi och tid. Problematik med 6verdéck-
ningens tekniska utformning, kritiska tidpunkter, svingningar 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.

Price Waterhouse Coopers har gjort en riskanalys for projektet under hosten 2009.

I analysen konstateras att projektet &r komplext och innehaller stora osékerheter
bland annat till f61jd av dess storlek, avancerade tekniska 16sningar, gréanssnitt mot
andra pagéende stora komplexa projekt i omradet. Den l&nga projekttiden medfor att
projektet dr exponerat for fordndringar i omvérldsfaktorer. Vidare dras slutsatsen att



projektet ar vél kalkylerat med nuvarande forutsittningar och att en uppfoljning och
bedémning av riskerna dr viktig i det fortsatta arbetet.

Transporter av farligt gods/6verddickning
Norra linken/E4/E20, Sveavigen och Norra Stationsgatan &r idag priméra transportle-
der for farligt gods. Riskhanteringsarbetet har bedrivits i dialog med lansstyrelsen,
Vigverket och Banverket. Arbetet har lett fram till att tunnlarna kommer att dimensio-
neras for en explosion motsvarande tvé ton. Trafikeringsméssigt innebir detta att tun-
neldelen inom Norra Stationsomradet troligen kommer att klassas som kategori B-
tunnel, d v s fordon med farligt gods dverstigande ett ton kommer inte att tillatas trafi-
kera tunneln. Den trafiken kommer att ga pa omledningsvignétet. Riskanalysen visar
att den 6kade trafikméngden pa omledningsvignitet innebir en mycket marginell
okning av risken for bebyggelse langs detta vagniit.

Laster frén bebyggelsen tas ner i tunnelns viggar. Férdjupade utredningar pagar av
atgirder for grundldggning kopplat till riskscenario med farligt gods.

Ovrig infrastruktur

Utbyggnaden av Norra ldnken, som &r planerad till aren 2007-2015, kommer att pa-
verka ytvdgnatet invid Norrtull i hog utstrackning samt trafikplatsen vid Haga sodra.
Om Norra lanken blir férdig tidigare 4n planerat eller om arbetena vid Norra Station
fardigstills senare &n berfknat kommer Norra ldnken att tas i trafik innan vagtunnlarna
inom Norra Stationsomradet ar klara. Detta skulle leda till att fardigstillandet av reste-
rande del av vdgtunnlarna blir mer komplicerat. Det 4r vikigt att den fortsdtta plane-
ringen fortldper enligt tidplan for att undvika utdragna och kostbara provisorier. Vid
en forsening finns éven risk for att trafikutvecklingen under genomf6randetiden blir
storre dn planerat vilket kan orsaka mer komplicerade temporira trafikatgérder vilket i
sin tur paverkar framkomligheten pa vdg- och gatunitet i omradet.

Citybanan &r planerad att utforas under aren 2008-2017. Citybanans arbetstunnel
med paslag invid Norra Stationsgatan i omradets sydvéstra del, kan paverka tidplanen
for utbyggnaden av omradet vister om Solnabron. SL har i dagslidget stoppat vidare
arbete med jarnvégsplan for tunnelbana. Beslut om fordjupad utredning kring en stads-
sparvag pa strickan Solna centrum —Karolinska/Norra Station — Odenplan fattades av
SL:s styrelse i oktober 2009. Vid detta tillfalle beslutades ocksa om att ta fram en
fordjupad analys av vilka forberedande arbeten, savil projektering som forsvarsarbe-
ten, som bor goras for att i framtiden mojliggora en utbyggnad av tunnelbanan till
Karolinska — Norra Station. Denna analys bedoms presenteras for SL:s styrelse i janu-
ari 2010.Den fordndrade planeringsinriktningen kan eventuellt paverka det blivande
gatunitet samt medfora ett 6kat utrymmesbehov for bussterminaler.

Genomforandet av Norra Stationsprojektet dr komplext men underléttas av omra-
det till stor del bestar av obebyggd mark eller av rivningsmogen bebyggelse. Detta ger
utrymme och mdjlighet att placera berorda trafikleder i temporéra ldgen sa att arbetena
kan genomforas utan onddigt stora storningar.



Ekonomiska osckerheter

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 ocksd 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. I nuvérdeskalkylen forutsitts
en arlig prisokning om 5 %. I det reviderade inriktningsbeslutet forutsattes en arlig
prisdkning om 7 %. Utgifterna i kalkylen har bedomts utifrén ett underlag i ndgot som
fortfarande far betraktas som ett tidigt skede. Successiv kalkylering har genomforts
under 2009 for vég- och jarnvigstunnlarna samt for stadens infrastruktur. Kalkylsé-
kerheten okar ju langre projekteringen fortgar. Fortfarande maste underlaget betraktas
som relativt grovt vilket forutsitter antaganden om exempelvis konstruktionsutform-
ning.

En tidsforskjutning av projektet med sex manader, allt annat oféréndrat, medfor en
fordyring om ca 480 mnkr med antagen prisokning. Utover detta kan en forskjutning i
tid innebéra kraftigt 6kade kostnader for 6verddckningsarbetena pa grund av mer
komplicerade utbyggnadsforhillanden om utbyggnaden till storsta delen sker efter det
att Norra lanken har 6ppnat for trafik. Da géller helt andra forutséttningar for omled-
ning av trafik och dérmed for byggnation av tunnlarna.

Det finns &ven en mindre risk for ovintade kostnader om t ex markfororeningar
skulle patraffas. Kontoret bedomer dock den risken som 1&g utifran de undersékningar
som gjorts.

Overdickningskonstruktionen 4r komplex och delvis unik vilket riskerar att inne-
béra fordyringar. Atgirderna som krivs for att klara anslutningen mellan Norra Sta-
tionsomradet och det pagaende Norra lankenprojektet dr ocksé svéra att bedoma.

Overdickning gynnar dven andra markigare i omradet. Staden svarar dock i dags-
laget for hela kostnaden.

Osdkerheter i tidplanen
Om stadens beslut kring projektets omfattning och genomférande forskjuts kommer
projektets tidplan att paverkas. Tidplanen for utbyggnaden av Norra ldnken &r styrande
for utbyggnaden av Norra Stationsomradet. Overdickningen méste vara firdigstilld
innan Norra ldnken 6ppnas for trafik. Om vagtunnlarna ska hinna bli fardigstéllda
innan Norra lanken Sppnas méste de byggas samtidigt och paborjas senast under forsta
kvartalet ar 2011.

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

Planprocessen har startat och den forsta detaljplanen godkandes i stadsbyggnads-
ndmnden den 10 december 2009. Detaljplanearbetet omfattar endast alternativet med
overdédckning av E4/E20 och Vértabanan. Detaljplanen berdknas kunna antas av kom-
munfullméiktige i februari 2010. Det finns risk for att I&ngdragna processer kring dver-
klaganden av detaljplaner och bygglov kan forsena starten for utbyggnaden.



Vidare kan utbyggnadstakten paverkas om intresset frdn byggherrar och bostads-
kopare minskar under byggtiden.

Organisation

Planeringsfasen i stadsutvecklingen inom Karolinska — Norra Station bedrivs gemen-
samt mellan Stockholms stad, Solna stad, Locum och Akademiska hus. Parterna har
till viss del olika forutséttningar for utvecklingen inom omréadet och tidsperspektiven
for planeringen varierar mellan de bada stiderna. Stockholms stad har genom dgandet
av marken full radighet medan Solna 4r beroende av de bada markégarnas avsikter.
SLL/Locums tidplan styrs i stor utstrdckning av processen med OPS-upphandling for
byggande av det nya sjukhuset. Upphandlingen beréknas slutforas under 2009. Ett
kontrakt med entreprendr avses skrivas under varen 2010.

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

Framgangen for hela stadsutvecklingsprojektet &r i hog grad beroende av en vél
fungerande samordning mellan samtliga parter i projektet.

Virtabanan

Virtabanan dr av riksintresse och ingér i det s k TEN-nétet (Trans European Net Sy-
stem). Sa lange Vartahamnen och Frihamnen trafikeras med godstrafik och tagfarjor,
ar utgdngspunkten for planeringen av Norra Station att nuvarande tre spar behdvs nér
omradet stér fardigt. Under genomforandetiden kommer endast tva spar behdvas. Ban-
verket har tagit stallning till att jairnvagsplan inte behovs for 6verddckningen, eftersom
det handlar om redan befintliga spar.

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

Under projektets gdng har mojligheterna att 1dgga ned Vértabanan utretts. Utred-
ningarna visar att det i nuldget inte finns forutséttningar att avveckla Vartabanan.

For projektets del ar det mojligt att avvakta ett besked fram till 2016 om Vértaba-
nans framtid. Tunneln for jarnvégen planeras byggstarta ca 2017. Genomforandeavtal
avseende Virtabanan godkédndes av kommunfullméktige i november 2009.

Sammanfattning risker
- Riskhantering av farligt gods i kombination med bebyggelse pa 6verdack-
ning



- Anpassning till Norra ldnken

- Citybanan, tidspaverkan

- SL, ny tunnelbanestation, tidspaverkan

- Nytt universitetssjukhus, tidspaverkan

- Marknadsldge vid upphandling

- Konjunkturférandringar kan péverka intaktssidan
- Osikerhet i tidplanen

- Organisation

- Kostnadsbedomning 6verddckning

- Kostnadsutveckling fram till fardigstdllande
- Virtabanan

Ekonomi

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for utbyggnaden av Norra
stationsomradet genom Gverdiackning utifran en investeringskalkyl enligt nuvdrdesme-
toden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvdirdesmetoden

Investeringsanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna pé investerings- och
driftsidan i lopande prisniva. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projek-
tet ger ett negativt nettonuviarde om ca 2 566 mnkr eller -462 tkr per ekvivalent lagen-
het enligt huvudalternativet. Jimfort med det reviderade inriktningsbeslutet innebar
det ett 6kat underskott om ca 900 mnkr eller ca 170 tkr per ekvivalent ldgenhet, vilket
forklaras av nagot hogre investeringsutgift, att drift- och underhéllskostnad for vag-
och jarnvigstunnel har lagts till i kalkylen samt av en forskjuten byggstart for bostads-
kvarteren med ca tre ar. Den arliga prisokningen antas i nuvarande kalkyl till 5%. I det
reviderade inriktningsbeslutet forutsattes en arlig prisokning om 7%.

5% 7%
Reviderat inriktningsbe-
slut
Nettonuvarde -1 602 -2 484
Nettonuvarde/igh -284 -440
Genomforandebeslut
Nettonuvarde -2 566 -3 372
Nettonuvarde/Igh -462 -608

Jamforelse mellan antagna prisokningar i reviderat inriktningsbeslut och genomférandebeslut

Utgifterna i kalkylen har bedomts utifrén ett underlag i nagot som fortfarande far be-
traktas som ett tidigt skede. Successiv kalkyl har genomf6rts under 2009 avseende
vég- och jarnvigstunnlar samt for stadens infrastruktur. Kalkylsdkerheten dkar ju lang-
re projekteringen fortgar. Fortfarande méste underlaget betraktas som relativt grovt.



Mer detaljerade kalkyler kan tas fram da projekteringen kommit langre.

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

Projektets utgifter avser framst forvérv av mark, 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 ingr. Blivande bygg-
herrar svarar for och bekostar all bebyggelse och utbyggnad inom kvartersmark samt
delar av planarbetet.

Underskottet beror pé att staden har stora kostnader tidigt i stadsutvecklings-
processen. Kostnaderna for forvarv av mark och evakueringar av befintliga verksam-
heter kommer tidigt och ar betydande. Stora delar av 6verdackningen méste ocksa vara
fardigstélld innan 6vriga delar av omradet kan bebyggas. Detta innebér att intékter fran
forsiljning av mark for bostéder och kommersiella lokaler i huvudsak kommer négra
ar efter de storsta utgifterna. I genomsnitt kommer ca 280 ldgenheter per ar att fardig-
stdllas mellan aren 2016 och 2024.

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

Olika faktorer som pdverkar projektets resultat

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

Det bor ocksa papekas att antaganden om index och réntor gjorts med utgangs-
punkt frén dagens situation. Under en lang genomforandeperiod ar dessa antaganden
mycket osékra.

Mer detaljerade bullerstudier som gjorts i samband med MKB-arbetet visar mycket
hoga bullernivaer fran framforallt E4/E20 i det provisoriska ldget. Inomhusmiljon kan
klaras med hjélp av speciella atgirder pa fonster och fasader. Kontoret gor dock be-
domningen att miljon for de boende blir vasentligt mycket battre om de forsta bostads-
kvarteren blir inflyttningsklara forst nar E4/E20 flyttats in i tunnlarna, ar 2016.

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

Budgetkonsekvenser
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 10 400 mnkr och investerings-



inkomsterna till ca 8 250 mnkr i lI6pande prisniva. Utfallet 6ver de ndrmaste &ren be-
raknas bli enligt nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2009 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv -661,8 | -508,0 | -898,8 | -839,0 | -823,1 | -6 679,6 | -10410,3
¢)

Inkomster (exkl. 6,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6,3
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -655,5 | -508,0 | -898,8 | -839,0 | -823,1 | -6 679,6 | -10 404,0
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0| 1894 0,0 357,3| 7699,5 8 246,2

En budgetjustering med 508 mnkr for 2010 foresléds for projektet Norra Station. Reste-
rande medel far beaktas i kommande ars budgetar.

Driftbudget
De sammanlaga drift- och underhallskostnaderna fran och med 2011 beréknas uppgé
till ca 0,5 mnkr och dka till som mest 43 mnkr. Anldggningarna berdknas vara under-
hallsfria de forsta 10 aren. Kostnaderna for drift och underhall har 6kat jamfort med
de kostnader som berdknades i det reviderade inriktningsbeslutet. Anledningen ar att
drift- och underhéllskostnader for tunnlarna har tillkommit.

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

Reavinsten uppgér till 1 094 mnkr.

Samhdllsekonomi

Under 2005 gjorde OhrlingsPrice WaterhouseCoopers (OPWC) en dversiktlig analys
av ekonomiska effekter fran publikt intressentperspektiv. Studien &r inte en fullstdndig
och traditionell samhillsekonomisk kalkyl. Kartliggningen visar ekonomiska vérden
av att genomfora huvudalternativet och jimforelsealternativet. Det konstateras att de
dynamiska effekterna av att genomfora huvudalternativet 4&r omfattande och stora i
jamforelse men jamforelsealternativet. Huvudalternativet bedoms ge en kombination
av attraktivt boende och arbetsplatser i en tillvaxtmiljo starkt kopplad till den akade-
miska vérlden. En del av Stockholm/Solna som i dagens ldge av manga uppfattas som
oattraktiv kommer att integreras i en modern stadsmiljo som binder samman Stock-
holm och Solna. Skatteutjamningssystemet gor att de kvantifierade kommunala och
landstingskommunala dynamiska effekterna inte blir sa stora dd merparten av de posi-
tiva skatteeffekterna tillfaller staten.



Slutsats - ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for utbyggnaden av Norra stationsomra-
det, genom dverdédckning av E4/E20 och Vértabanan, ger ett underskott om ca 2 566
mnkr eller 462 tkr per ekvivalent ldgenhet. Underskottet beror pé att staden har stora
utgifter tidigt 1 projektet genom forvérvet av marken, evakueringar av befintliga verk-
samheter och framfor allt verdackningen av E4/E20 och Vértabanan. Projektets
driftskostnader har ocksé betydelse for resultatet. Om driftskostnaderna exkluderas
redovisas ett negativt nettonuvéirde om ca 390 tkr per ekvivalent lagenhet.

Kontoret bedémer, trots investeringskalkylens negativa nettonuvérde, att 6ver-
dédckning av vdg- och sparomrade har stora fordelar for stadens utveckling. Det dr en
forutséttning for att forverkliga visionen for omradet och ett tydligt steg i att forverkli-
ga stadens Vision 2030.

Kontorets forslag till beslut

Projektet &r en avgorande del i forverkligandet av VISION 2025 f6r Karolinska - Nor-
ra station. Stockholm stad, Solna stad, landstinget, tre universitet och naringslivet gor
en gemensam satsning pa att utveckla omradet till virldens frimsta omrade for Life
science. Fram till 2025 planeras investeringar for 50 miljarder kronor i omradet. Ge-
nom satsningen byggs tva stdder samman samtidigt som ett unikt omrade kan utveck-
las inom en av de stora framtidsbranscherna. Det ekonomiska virdet av den nyttan ar
svért att definiera men forverkligandet av VISION 2025 f6r Karolinska - Norra station
ar enligt kontoret ett viktigt bidrag till att genom stadsutveckling gemensamt med
néringsliv och hogskolor arbeta for ett Stockholm i vérldsklass.

Norra Stationsomrédet omnédmns i stadens budget och 6versiktsplan som ett av sta-
dens viktigaste utvecklingsomraden. Projektet har stor betydelse for stadens och regio-
nens tillvdxt. Den foreslagna 6verdackningen ger bl a foljande fordelar:

- En sammanlédnkad stadsmiljo. Barridren mellan Solna och Stockholm for-
svinner.

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

- De ost-vistliga sambanden inom Vetenskapsstaden med bl a Stockholms
universitet, KTH och Albanoomradet stirks.

- Utbyggnaden innebdr ett stort tillskott av bostdder och lokaler i ett cityni-
ra och attraktivt omréade.

- Forbéttrade kollektiva forbindelser genom en trolig sparvagnsutbyggnad

- till Karolinska samt Citybanans station vid Vanadisplan som ger omradet
god regional tillgénglighet.

- Betydande miljoforbéttringar nér E4/E20 och Vértabanan dverdickas.

Om stadens beslut kring projektets omfattning och genomforande forskjuts kom-
mer projektets tidplan att paverkas. Kontoret beddmer att dverddckningen maste vara
firdig till 5ppnandet av Norra linken. Aven tidpunkten for ett nytt universitetssjukhus
och utbyggnad av kommunikationer till Karolinska kan komma att paverka utbygg-
nadstakten och tidplanen.



Detaljplan for forsta delen, centrala Norra Stationsomradet, godkédndes av stads-
byggnadsndmnden den 10 december 2009. Exploateringskontoret konstaterar att tiden
fram till dess att intunnlingen maste pabdrjas ar knapp. Kontoret understryker vikten
av att fortsétta projekteringen infor genomforandet av intunnlingen sé att en samord-
ning med Sppnandet av Norra lanken dr mojlig. Omlaggningen av Vértabanan pabor-
jades hosten 2009. Arbeten for omldggning av E4/E20 i temporért ldge samt byggande
av en temporér Solnabro méste starta under april 2010.

Léansstyrelsens yttrande i samband med utstéllning av detaljplanen hanteras i for-
djupade studier och fortydligade redovisningar infor detaljplanens antagande i kom-
munfullméktige under forsta kvartalet 2010.

Mot denna bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden godkénner ge-
nomforandet av projekt Norra Station omfattande totala investeringsutgifter om 10 400
mnkr och forsdljningsinkomster om 8 250 mnkr samt hemstiller att kommunfullmék-
tige godkédnner ndmndens genomforandebeslut.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 5 februari 2010 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret dr positivt till projektet da det lankar ihop stadens delar och
forenar staden och Solna i ett mote mellan kunskap, hogkvalificerad forskning, sjuk-
vérd och ett stort antal nya bostider 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 i Solna kommer
med all sannolikhet att fa stora férdelar av 6verddckningen. Stadsledningskontoret
framhaller att planeringen av gruppboenden for personer med funktionsnedséttning
samt verksamhetslokaler som forskola och skola maste ges hog prioritet i projektet.
Erfarenheter fran planering av tidigare nybyggnadsomraden maste tas tillvara.
Stadsledningskontoret konstaterar att projektet bidrar till uppfyllelse av Vision
Stockholm 2030:s malséttning om att behalla och utveckla Stockholmsregionen som
en internationell konkurrenskraftig region. Darmed bidrar projektet dven till att uppna
kommunfullméktigens verksamhetsméal. Visionen talar om ett ndringsliv vars struktur
ar praglad av kunskap. Det ar genom utvecklingen av denna profil inom kunskapsrela-
terade och strategiska verksamheter som regionen ska véxa och starka sin internatio-
nella konkurrenskraft. Men for att uppfylla visionen behdver den regionala ekonomin
ocksa ett brett ndtverk av bdde mer och mindre kvalificerade tjanster som stodjer
”spjutspetsarna”. Stockholmsregionen ska ha bade djup och bredd i néringslivet for att



konkurrera framgéngsrikt. Satsningen fran staden pa den sa kallade vetenskapsstaden
vid Norra station, dar markpolitik, planering och byggande av battre kommunikationer
samordnats, utgor en tydlig signal till foretag och investerare att den hér typen av
verksamheter vilkomnas till regionen.

Projektet innehaller en rad risker som maste hanteras. Stadsledningskontoret be-
domer att projektets framsta risker dr forknippade med svarigheten att samordna tid-
planen for Norra linken samt verdickningen av E4/E20 och Virtabanan. Atgirder
maéste vidtas for att minimera risken med farligt gods i kombination med bebyggelse
pa overdackning. Den hoga utgiften i sig for 6verddckningen har en stor paverkan pa
hela projektets ekonomi. I likhet med exploateringsndmnden anser stadsledningskonto-
ret, trots dessa risker, att 0verdickningen av E4/E20 och Virtabanan bor goras samti-
digt som utbyggnaden inleds och inte vid ett senare tillfdlle. Langdragna processer
kring 6verklaganden av detaljplaner och bygglov kan forsena starten for utbyggnaden.
Detta, tillsammans med projektets dvriga risker som osdkerheter i tidplanen, organisa-
tion, Citybanans paverkan pa projektet, Vartabanans framtid, samordning med mera,
maste beskrivas och hanteras i en risk- och vasentlighetsanalys i enlighet med stadens
nya projektstyrningsmetod som géller fran 2010.

En forutséttning for genomforandet av projektet &r att den forsta detaljplanen for
omradet, som avser dverddckning av E4/E20 och Virtabanan, och som godkéndes i
stadsbyggnadsndmnden den 10 december 2009, behandlas av kommunfullméktige och
dérefter vinner laga kraft. Stadsledningskontoret foreslar att kommunfull-méktiges
kommande beslut om detaljplan for 6verddckningen av E4/E20 och Virtabanan sam-
ordnas med detta drende.

Stadsledningskontoret foreslas att exploateringsndmnden och trafik- och renhall-
ningsndmnden ges i uppdrag att ta fram och teckna nédvéndiga avtal for stadens rék-
ning inom ramen for genomforande av projektet Norra Station. Stadsledningskontoret
anser dock att kommande avtal som &r av principiell karaktir d4nda ska lyftas fram for
behandling av kommunfullméktige. Avtalen ska folja stadens regler och riktlinjer.

For narvarande péagar ett arbete med att upprétta ett avtal vars syfte avtal ar att re-
glera forhallandet mellan staden och Vagverket vid projektering, upphandling och
genomforandet av intunnlingen av vig E4/E20 och ddrmed sammanhéngande atgirder
som rivning och nybyggnation av Solnabron, temporér flyttning av vig E4/E20 samt
omldggning av kommunala ramper till och fran Klarastrandsleden. Avtalet ska ocksé
reglera frdgor om drift, underhéll och av vig E4/E20 med tillhérande anldggningar,
parternas kostnadsansvar, dgande och fastighetsbildningsatgérder.

Exploateringsndmnden har lagt fram ett huvudforslag som f6ljer stadens Vision
Stockholm 2030. Aven ett jimforelsealternativ utan éverdickning av E4/20 beskrivs i
arendet. Stadsledningskontoret kan dock inte finna ndgon ekonomisk analys av jaimfo-
relsealternativet, nagot som fanns med i det reviderade inriktningsbeslutet. Stadsled-
ningskontoret anser att alla storre projekt bor ha ett eller flera jamforelsealternativ med
ekonomisk analys for att pavisa olika mdjliga alternativ och ge ett béttre beslutsunder-
lag.

Stadsledningskontoret anser att for att forbéttra ekonomin i projektet bor mojlighe-



ten provas att 6ka exploateringsgraden genom att bygga hogre hus i omrédet. Fortsatta
forhandlingar bor ske med berdrda markégare vid Norra Stationsomradet om en
gemensam finansiering av planerad dverdiackning.

Stadsledningskontoret anser att samtal bor fortsétta att foras med Banverket om
Virtabanans omfattning kan reduceras i forhallande till idag och om Vartabanan kan
utgora sparreservat for kommande kollektivtrafik.

Stadsledningskontoret anser att den av trafik- och renhéllningsndmnden planerade
upprustning och utveckling av Bellevueparken och Albano samt eventuellt andra pro-
jekt med anknytning till och direkt samband till projektet, bor samordnas med genom-
forandet av detta, i enlighet med stadens nya projektstyrningsmetod for stora projekt.

Ekonomiskt resultat

De ekonomiska berdkningarna grundas pé erfarenhetsméssiga uppgifter om utgifter for
olika slags byggatgirder, kunskaper om géllande priser samt antaganden om komman-
de ars prisutveckling. Stadsledningskontoret anser att det forsimrade nuvardet om
900,0 miljoner kronor eller 60 procent mellan reviderat inriktningsbeslut och genom-
forandebeslutet dr anmérkningsvért. Detta indikerar att projektets ekonomiska risk &r
hog och att projektets underskott kan komma att bli betydligt hdgre dn de berédknade 2
566,0 miljoner kronor.

Kommunfullméktige har beslutat att stadens kapitalkostnader per nettodriftskost-
nader inte ska dverstiga 7,2 procent och pé sikt 7,0 procent for att nd verksamhetsma-
let en budget i balans. Detta stora projekt, liksom andra kommande, kan paverka utfal-
let och 6ka stadens andel av kapitalkostnaderna vilket i sin tur kan paverka budgetut-
rymmet for andra verksamheter.

Samlad bedémning

Stadsledningskontoret anser att vid ett genomforande av detta komplicerade projekt &r
det nédvéandigt att ha en kvalificerad och sammanhallen genomférande- och uppfol;j-
ningsorganisation och en nira samverkan med 6vriga parter, Solna stad, Locum AB
och Akademiska hus, som styr projektet till forvéntat resultat. Brister i samordningen
kan medfora konsekvenser for projektets ekonomi.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet bidrar vél till uppfyllelse av Vision
Stockholm 2030:s malséttning om att behalla och utveckla Stockholmsregionen som
en internationell konkurrenskraftig region.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresld kommunfullméktige ge
exploateringsndmnden i uppdrag att genomfora exploateringen inom Norra Station
omfattande totala investeringsutgifter om 10 400,0 miljoner kronor och forséljningsin-
komster om 8 250,0 miljoner kronor.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden

Sdrskilt uttalande gjordes av ordféranden Petter Lindfors m.fl. (M) samt leda-
moten Gulan Avci (FP) enligt foljande

Norra Stationsomradet tillhor stadens hogst prioriterade stadsutvecklingsomraden det
nérmaste decenniet. De samhéllsekonomiska uppsidorna av att utveckla Norra Sta-
tionsomradet till en modern urban stadsdel som forenar hogkvalitativa bostdder med
varldsledande forskningsverksamheter kopplade till det nya Karolinska universitets-
sjukhuset ar betydande. Projektet dr emellertid ytterst komplicerat och rymmer bety-
dande risker, inte minst avseende de ekonomiska forutsittningarna.

Underskottet i projektet uppskattas i foreliggande drende till ndra en halv miljon
kronor per ekvivalent ldgenhet, vilket ar en ytterligare fordyring jamfort med det revi-
derade inriktningsbeslutet. Med beaktande av projektets osékerhetsfaktorer, komplexi-
tet och langa genomforandetid foreligger risken att detta underskott okar ytterligare.

Atgiirder bor dérfor sokas redan i detta skede for att 6ka intéikterna i projektet. Ex-
ploateringsnamnden forordar dérfor att exploateringsgraden dkas genom att tillfora fler
bostéder. Eftersom stadsdelen redan i dagsliget planeras bli mycket téit innebar detta
att bebyggelsen bor bli hogre.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Mirja Réihd Jarvinen m.fl. (S)
samt av som ledamot tjanstgorande erséttaren Torkel Tigerschidld (MP) enligt
foljande

Det &r viktigt att planeringen for Norra Station gér vidare. Men vi anser att dven plane-
ring av tunnelbanan borde vara med i det fortsatta arbetet med Norra Station. En spar-
vagsforbindelse kommer, enligt var uppfattning, inte att ha den kapaciteten som be-
hovs. Néastan 8000 personer arbetar nu pa Karolinska Universitetssjukhuset, dartill
finns trafikstrommar som bestar av patienter, anhdriga och studenter. Det &r viktigt att
s& manga som mojligt kan aka kollektivt, darfor ar det av stor vikt att kollektivtrafiken
kan svélja de trafikantstrommarna som dagligen aker till nuvarande sjukhuset och som
givetvis dven kommer att dka till det nya sjukhuset.

Aven planeringen av kommunal service maste finnas med i planeringen. Vi har pa-
pekat detta under arbetets gang.

Ersdttaryttrande gjordes av erséttaren Erik Slottner (KD) samt ersittaren
Christer Mellstrand (C) med instimmande i Petter Lindfors m.fl. sarskilda
uttalande.



