Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1258)

Markanvisning for kontor inom fastigheten Norr-
malm 4:41 pa Norrmalm till Stenhéga Utveckling 3

AB

Inriktningsbeslut
Framstallan fran exploateringsndmnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaiktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for exploatering inom fastigheten Norrmalm 4:41 god-
kénns.

2. Exploateringsndimnden medges ritt att fortsitta planera forutséattning-
arna for exploatering inom fastigheten Norrmalm 4:41 till en investe-
ringsutgift upp till 67 mnkr, som underlag for ett kommande genom-
forandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbud-
get. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.

Foredragande borgarradet Anna Koénig Jerlmyr anfor féljande.
Arendet

Exploateringsnimnden har ldnge planerat for utveckling av marken mellan
Stockholm Waterfront och Klara Sj6. Den aktuella platsen ar idag en trafik-
plats som rymmer Klarastrandsleden, en lokalgata, ett antal trafikramper samt
en kajpromenad. Omrédet domineras av trafik och betong och nérmiljon ar
otrygg och bullerutsatt.

”Vision for City” antogs av kommunfullmaktige 2012. City ska enligt vi-
sionen innehalla arbetsplatser, bostdder och service i anslutning till bade city



och kollektivtrafikens hjérta. Aktuell del av fastigheten Norrmalm 4:41 &r be-
lagen vid Klarabergsviadukten i anslutning till konferensanlaggningen Stock-
holm Waterfront, och utbyggnad av tomten har varit aktuell sedan Stockholm
Waterfront byggdes.

Exploateringsndmnden bedomer att cirka 15 000 kvm BTA kommersiella
lokaler, i huvudsak kontor, kan uppforas pa platsen. Under planprocessen ska
ett mindre inslag av bostdder provas. Ndmnden planerar for att riva trafikram-
per, bygga nya broar samt forlanga Blekholmstunneln sa att en byggbar &ver-
déackning skapas. De sammanlagda investeringsutgifterna berdknas till cirka 1
090 mnkr i lopande prisniva och investeringsinkomsterna berdknas till cirka 27
mnkr.

Exploateringsndmnden har under véren 2021 genomfort en anbudstavling
pa pris. Stenhdga Utveckling 3 AB, heldgt av Humlegérden Fastigheter AB,
lamnade det hogsta anbudet. Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva mar-
ken for 82 000 kr per kv ljus BTA. Forséljningsinkomsterna berdknas till 1
385 mnkr i l6pande prisniva. Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden re-
dovisar ett positivt nettonuvdrde om 123 mnkr {or projektet.

Exploateringsndmndens bedomning &r att projektet uppfyller flera av sta-
dens 6vergripande mél i budget och andra styrdokument sdsom att skapa hall-
bara och attraktiva stadsmiljoer, ett gott néringslivsklimat, bidra till fler arbets-
platser och 6kad trygghet. I enlighet med 6versiktsplanen skapas ett battre
samband mellan stadsdelarna city och Kungsholmen.

Klara City View kommer att ge ett tillskott pa cirka 15 000 kvm kommersi-
ella ytor for kontor. Samtliga byggnaders bottenvaningar ska fyllas med pu-
blika verksamheter som till exempel restauranger, caféer och butiker. Cirka
1 000 arbetsplatser skapas 1 citys basta kollektivtrafiklige. Genom detta pro-
jekt kan en otrygg milj6é goras mer trygg for stadens invanare och besokare.
Projektet skapar battre kopplingar mellan Klarabergsviadukten och kajplanet
vid Klara Sj6, vilket ger mojligheter for fler ménniskor att rora sig utmed ka-
jen.

Projektet 4r mycket komplicerat och osékerheterna &r storre 4n genomsnit-
tet for exploatering inom staden. Forsdljningsinkomsterna dr goda och exploa-
teringen berdknas bli I6nsam, trots att kalkylerade exploateringsutgifter och
riskpéslag dr hogre dn normalt i forhallande till projektets omfattning. Projek-
tets exploateringsgrad kommer att ha stor paverkan pa nuvirdet.

Nya brokonstruktioner, vigtunnel, tekniska installationer, kaj- och vigytor
ska efter fardigstillande 6vertas av trafikndmnden for drift och underhall.



Beredning

Arendet har initierats av exploateringskontoret och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret bedomer att projektet uppfyller flera av stadens
overgripande mal i budget och andra styrdokument, sdsom att skapa hallbara
och attraktiva stadsmiljder, ett gott néaringslivsklimat, bidra till fler arbetsplat-
ser och 0kad trygghet. Projektet 4r mycket komplicerat, men forséljningsin-
komsterna dr goda och exploateringen beréknas bli 16nsam trots att kalkyle-
rade exploateringsutgifter per ekvivalent lagenhet och storlek pa riskpaslag ar
betydligt hogre 4n normalt for exploateringsndmndens projekt.

Mina synpunkter

1 ”Vision for City” som antogs av kommunfullméktige 2012 betonas vikten av
att gora City till en 4n mer attraktiv och funktionell del av staden City ska en-
ligt visionen innehalla arbetsplatser, bostider, kultur och service. Syftet med
utvecklingen av den specifika platsen &r att mojliggdra for tillkommande kon-
torsarbetsplatser, bostdder, centrumanvéindning och handel i en mycket central
del av Stockholms innerstad. Andra syften handlar dartill om att 6ka vistelse-
vérden, tillgédnglighet och trygghet utmed Klarabergsgatan och Klarabergsvia-
dukten samt vid strandpromenaden ldngs med Klarastrand.

Utvecklingen ligger ocksa vl i linje med stadens oversiktsplan dér den
centrala stadens attraktionskraft ska anvéndas specifikt for Cityomradet genom
att stdrka sambanden mellan stadsdelarna och mojliggdra for vardeskapande
kompletteringar.

Mot bakgrund av omradets ldge kommer krav stillas pa att en byggnad av
mycket hog arkitektonisk kvalitet uppfors pé platsen, vilket kommer utredas
vidare inom stadsbyggnadsndmndens ansvarsomrade.

Projektet ger ett tillskott pd omkring 15 000 kvadratmeter kommersiella
ytor for kontor. Samtliga byggnaders bottenvaningar ska fyllas med publika
verksamheter som till exempel restauranger, caféer och butiker. Sammantaget
innebér det nya 1 000 arbetsplatser i citys basta kollektivtrafiklage.

Jag konstaterar att projektet dr ovanligt komplicerat och att osdkerheterna
darfor ar storre 4n genomsnittet for exploatering inom staden. Samtidigt &r for-
séljningsinkomsterna goda och exploateringen berdknas bli en 16nsam affér for
staden.



Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Torun Boucher (V) enligt foljande.
Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1.  Aterremittera drendet
2. Uppmana exploateringsndmnden att aterkomma med ett nytt forslag enligt
vad som anfors nedan

Vinsterpartiet dr positivt till en utveckling av omradet som syftar till att minska trafi-
kens péaverkan till formén for battre gang- och cykelstrdk samt en trevligare och mer
levande vistelsemiljo. Planeringen bor generellt inriktas mot att minska privatbilismen
i Stockholm samt 6kad och mera tillgdnglig kollektiv- och godstrafik. Omradet utgdrs
idag av trafikleder, i direkt anslutning till Stockholm Water Front invid Klarabergska-
nalen och med Stadshuset i fonden. Exploateringen forutsitter dverddckning och om-
fattande trafikarbeten i ett ytterst komplicerat ldge. Omradet ar dessutom mycket visu-
ellt exponerat vilket enligt stadsbyggnadskontoret stiller krav pa en bebyggelse av
mycket hog arkitektonisk kvalitet” (Start-PM, Stadsbyggnadskontoret Ddnr 2017-
02604).

Exploateringsndmnden har i redovisningen av drendet sénkt kraven och talar om
”hog arkitektonisk kvalitet”. Det anges att markanvisningen har genomforts genom en
anbudstdvling dér fastigheten salts till hogstbjudande och dar dvriga kriterier &r under-
ordnade. Detta forfarande strider mot andan i det av riksdagen antagna policydoku-
mentet ”Gestaltad livsmiljé” (Prop. 2017/18: 110) som anger att ’hallbarhet och kvali-
tet inte far understdllas kortsiktiga ekonomiska dvervidganden”. Vidare anges att dren-
det medfor hdga ekonomiska risker, har en mycket oséker tidplan (med risk for 6ver-
klaganden m.m.) samt att det finns risk for forgdvesplanering. Det framgér dven att ex-
ploateringsgraden av fastigheten har storst paverkan pé ekonomin, och ett mindre in-
slag av bostéder (vilket ska provas i processen) kommer paverka projektekonomin ne-
gativt. Projektekonomin pekar saledes pa en hog, marknadsdriven exploatering av om-
radet med foretradesvis kommersiella lokaler och arbetsplatser i ett skede dar framti-
dens behov av dessa dr ytterst oklara.

Vi dr mot bakgrund av ovanstadende mycket kritiska mot forslaget att villkora fore-
slagna insatser for att minska trafiken och gora miljon mer levande med en kommersi-
ell exploatering av ett ur miljo- och stadsbyggnadsperspektiv mycket kansligt omrade.
En satsning fran stadens sida i omradet maste istillet ingé i en planering av omradet i
stort, Tegelbacken inrdknat, som en del i en storre trafikplan.



Istdllet for att utveckla och sélja av delarna styckevis — processen kring sparomradet
norrut har ju redan pabdrjats — bor staden ta fram realistiska underlag och utreda méj-
ligheterna till bebyggelse genom att anordna en allmén arkitekttédvling. Vidare menar
vi att omradet bor reserveras till en offentlig byggnad.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for exploatering inom fastigheten Norrmalm 4:41 god-
kénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta planera forutsittning-
arna for exploatering inom fastigheten Norrmalm 4:41 till en investe-
ringsutgift upp till 67 mnkr, som underlag for ett kommande genomfo-
randebeslut.

3. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2023.

Stockholm den 1 december 2021

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR
Hans Altsjo

Reservation anfordes av Rashid Mohammed och Torun Boucher (bada V)
med hénvisning till Vansterpartiets reservation i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till Vénsterparti-
ets reservation i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Exploateringsnamnden har ldnge planerat for utveckling av marken mellan
Stockholm Waterfront och Klara Sj6. Den aktuella platsen &r idag en trafik-
plats som rymmer Klarastrandsleden, en lokalgata, ett antal trafikramper samt
en kajpromenad. Omrédet domineras av trafik och betong och nérmiljon &r
otrygg och bullerutsatt.

”Vision for City” antogs av kommunfullmaktige 2012. City ska enligt vi-
sionen innehalla arbetsplatser, bostdder och service i anslutning till bade city
och kollektivtrafikens hjérta. Aktuell del av fastigheten Norrmalm 4:41 &r be-
lagen vid Klarabergsviadukten i motet mellan city och Kungsholmen. Fastig-
heten ligger i anslutning till konferensanldggningen Stockholm Waterfront,
och utbyggnad av tomten har varit aktuell sedan Stockholm Waterfront bygg-
des. Ndmnden har sedan det reviderade utredningsbeslutet i juni 2016 utrett de
tekniska mojligheterna for ett exploateringsprojekt pa platsen.

Kommunikationsforhallandena dr mycket bra med nérhet till fjérr- och regi-
onaltdg, pendeltag, tunnelbana, Arlandapendel och manga busslinjer. Klarast-
randsleden 16per genom fastigheten. Norrmalm 4:41 4r idag planlagd for tra-
fikdndamal och bestar i princip av en komplicerad trafikanliggning med av-
och péfartsramper samt angdring till flera fastigheter under gatuplan.

Markanvisning

Markanvisningen har foregatts av en tivling genom anbud pa pris, som ge-
nomfordes under perioden 16 mars till 11 maj 2021. Anbudstivlingen inneholl
kvalifikationskriterier inriktade p& genomforandeférmaga och vinde sig till
bade inhemska och utldndska intressenter. Totalt inkom &tta anbud. Stenhdga
Utveckling 3 AB ldmnade det hogsta anbudet om 82 000 kronor per kvadrat-
meter ljus BTA for kontor och bedoms uppfylla alla tavlingskriterier.

Exploateringsndmndens expertrad for fastighetsfragor har godkant virde-
ringen den 23 september 2021 (dnr E2021-03648).

Stenhoga Utveckling 3 AB ir ett heldgt dotterbolag till Fastighets AB Cir-
kusstenen Holding, i sin tur ett heldgt dotterbolag till Humlegarden Fastigheter
AB. Humlegérden &r en erfaren aktor pa Stockholms fastighetsmarknad som
har god erfarenhet av fastighetsutveckling, frimst inom kontors- och lagerfas-
tigheter. Genom att Humlegarden gér in som solidariskt ansvarig tillsammans
med Stenhoga Utveckling 3 AB beddmer exploateringsndmnden att bolaget
har savil en god organisatorisk som finansiell genomférandeférmaga.



Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméiktige beslutat
om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
nidmndens beslut. Staden ska till bolaget med dganderétt 6verlata den blivande
kvartersmarken for kommersiella lokaler (kontor, handel eller liknande). Den
blivande fastigheten som Staden avser att silja kommer att vara en 2D-fastig-
het, vilken urholkas av en 3D-fastighet alternativt ett 3D-utrymme. 3D-fastig-
heten kommer att dgas av staden och omfattar tunnelns betongkonstruktion in-
klusive installationer samt tétskikt och skyddslager. Tunnelns tak och &ver-
déckning 6ster om tunneln kommer att utgéra den nya bebyggelsens botten-
platta, pa vilket bolaget behdver inrymma avloppsledningar, hissgrop och lik-
nande for den nya bebyggelsen.

Staden kommer att ombesorja och ansvara for den planerade ombyggnaden
av trafikplatsen inklusive 6verddckningen av Klarastrandsleden och Blek-
holmsgatan, det vill sdga det som kommer att utgéra 3D-fastigheten/3D-ut-
rymmet. Staden ska sékerstilla att 6verddckningen dimensioneras for den be-
byggelse som faststills i kommande detaljplan. Eventuella aterstiende bygg-
nadstekniska forutséttningar, sdsom exempelvis vibrationer och akustik, som
beror pa att vig 6verdickas kan komma att behdva tas om hand i husbebyggel-
sen.

Mot bakgrund av omrédets lige kommer krav att stéllas pa att en byggnad
av hog arkitektonisk kvalitet uppfors pa platsen. Parallella skissuppdrag, finan-
sierade av kdparen, inom detaljplaneprocessen dr darfor en av forutsittning-
arna for forsiljningen.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i planproces-
sen. Staden kommer att stilla krav pa publika bottenvaningar pa gatu- och kaj-
planet med ett innehall som bidrar till en levande stadsmiljé. Namndens be-
domning indikerar att projektet kan inrymma bebyggelse om cirka 15 000 kvm
BTA innehéllande kontor samt lokaler for till exempel restauranger och buti-
ker i bottenvaningarna. Detta ger cirka 1 000 arbetsplatser beroende pa yta per
anstélld.

I detaljplaneprocessen kan inslag av bostdder komma att provas, vilket for
det fall det blir aktuellt bedoms rora sig om cirka 10 procent av den totala
byggritten. Mojligheten att bygga bostidder beddms svar att tillvarata pa grund
av svarigheter att uppfylla miljokvalitetsnormer pa grund av bland annat bul-
lerproblematik och hdga partikelhalter invid tunnelmynningen.

Det mycket centrala laget med néra tillgang till kollektivtrafik gor att
ndmnden bedomer att det inte finns ndgot behov av parkering inom fastighe-
ten, vilket inte heller 4r mojligt. Eventuella krav pa bilparkering far 1osas ge-
nom parkeringskop.



Teknisk forsorjning av den blivande byggnaden &r svér eftersom vanlig kal-
larvaning saknas. Trafikutredningar som kontoret genomfort har identifierat en
plats for lastintag och sophantering pa kajplanet fran Blekholmsgatan. Bebyg-
gelsen kommer att behdva ha interna logistiklosningar for att koppla till och
frén denna plats.

I och med den tillkommande bebyggelsen kommer trafikramper att flyttas
och Blekholmstunneln att forlangas. Tunnelforldngningen kriaver sékerhetsut-
redningar med eventuella efterfoljande atgérder for att kunna genomforas. De
ramper som leder sddergaende trafik upp till Klarabergsviadukten samt mot
Klara Milarstrand rivs och ersitts inte eftersom de utnyttjas mycket lite. I och
med rivningarna underléttas grundldggningen och en byggvolym blir mgjlig.

Exploateringsndmnden har tillsammans med trafikndmnden genomfort tra-
fikutredningar och analyser for att kartldgga vilka konsekvenser de borttagna
kopplingarna far och det konstateras att trafiken paverkas i mindre grad.
Némnden har dven en pagéende dialog med trafikférvaltningen inom Region
Stockholm. Utredningar visar att den trafik regionen har i omréadet inte kom-
mer att pdverkas negativt av detta projekt.

Ekonomiska konsekvenser

De sammanlagda investeringsutgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 1
090 mnkr, varav 8,9 mnkr ar redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst
ombyggnad av trafikplatsen inklusive 6verddckning av Klarastrandsleden och
Blekholmsgatan, dir nya konstruktioner stir for en betydande del. Aven pro-
jektering, ledningsflyttar, trafikprovisorier och marksanering berdknas over-
stiga utgifterna i ett normalprojekt. Investeringsinkomsterna berédknas till cirka
27 mnkr, varav huvuddelen utgors av ersittningar enligt markforlaggningsav-
talen med ledningségare.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas uppga till
5 384 tkr i fast prisniva. (Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda till-
kommande ytan i kvm for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med
100.) Det &r i jamforelse med andra projekt en mycket hog utgift. I kalkylen
ingdr ett riskpaslag om 35 procent.

Inkomsterna som avser markforsiljning berdknas till 1 385 mnkr i l6pande
prisniva och reavinsten berdknas uppga till 1 366 mnkr. Lonsamhetskalkylen
enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt nettonuvirde om
123 mnkr motsvarande 821 tkr/ekvivalent ldgenhet. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 112 procent.

Den relativt hdga utgiften om 67 mnkr for planering av projektet beror pa
att nimnden behover komma léngre 4n i normalprojektet med utredningar i ett



mycket tidigt skede for att kunna ge byggaktdren ett nddvandigt och bra un-
derlag, bland annat med en tidig systemhandling. For att 16sa gemensamma
tekniska fragor kommer bolagets projektering for den blivande bebyggelsen att
behdva ske parallellt och i samrad med stadens projektering for verdack-
ningen.

Projektet innebér for trafikndmndens verksambhet att gamla broanlédggningar
rivs och ersitts med nya, kajens ytskikt byts ut och Blekholmstunneln forléngs
med cirka 80 meter. Tunneln fér i sin helhet nytt brandskydd och nya elinstal-
lationer. Sammantaget dr bedomningen att drift- och underhallskostnaderna
inom framst trafikndmndens ansvarsomrédde efter genomforandet kommer att
Oka med cirka 6 mnkr per ar. Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostna-
derna) for exploateringsndmnden beréknas uppgé till cirka 36,4 mnkr det
forsta &ret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.

Det ar mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens samtliga utgifter
i projektet. Det finns en rad faktorer som kan péverka utgifternas storlek, sa-
som utformning, exploateringsgrad, genomférande och tidplan. Om projektet
ska innehalla ett bostadsinslag paverkas projektekonomin troligen negativt, ef-
tersom vérdenivéan for bostadsbyggritt pa denna plats bedoms ligga under det
overenskomna priset for kommersiell byggritt.

Kaénslighetsanalyser dar exploateringsgrad, tidplan, utgifter och riskpéslag
har varierats visar att exploateringsgraden har storst pdverkan pd nuvérdet. Vid
en total byggnadsvolym om 15 000 kvm kan ett positivt nuvirde erhallas om
utgifterna 6kar med maximalt 50 procent. Om byggnadsvolymen begrénsas till
13 000 kvm klarar projektet en 30 procent utgiftsokning. En forskjutning i tid-
planen gav ingen betydande konsekvens for nuvirdet.

Projektets totala ekonomi bedoms som god. Projektet 4r dock mycket kom-
plicerat ur ménga aspekter och osidkerheterna fortfarande stora. Beddmningen
ar att osdkerheterna dr storre &n genomsnittet for exploatering inom staden,
och kalkylen innehaller darfor ocksa ett storre riskpaslag.

Risker och osékerheter

Det ar relativt stor risk att tidplanen forskjuts. Tidplanen tar hdnsyn till en viss
risk for overklagande av detaljplanen. Vidare innebér bland annat de kompli-
cerade grundldggningsarbetena dar stor hdnsyn behdver tas till trafik pa Kla-
rastrandsleden att genomforandeskedet kan komma att bli langre &n beréknat.
Klarastrandsleden har cirka 40 000 fordon/dygn och &r av riksintresse pa grund
av dess regionala trafikfunktion. Att bedriva ett omfattande byggarbete intill
leden med rullande trafik ar en risk.



Det faktum att staden ska bygga en dverdackning av Klarastrandsleden som
bade ska ha funktionen av tunneltak och grund for bebyggelsen innebér att
samordning krévs i ett tidigt skede, vilket kan vara en utmaning dé parterna ar
i olika projekteringsfaser. Risk finns att verdackningen inte blir optimal for
bebyggelsen. Hansyn till explosionslast vid dimensioneringen av éverdack-
ningen kan innebéra risk for dyrare konstruktion.

Projektet ligger inom Riksintresset Stockholms innerstad och dess paverkan
pa detta kommer att behdva analyseras. Bland annat har en kulturmiljéutred-
ning startats. Projektet kommer &ven att behdva ldmna in en ansdkan till Lans-
styrelsen om att gora ingrepp i fornldmningsomrade Stockholm 103:1.

Markmiljéunders6kningar ér gjorda pa platsen och visar pa hoga halter av
framforallt PCB. Sanering av marken kommer att krdvas. Att marken ér delvis
utfylld, delvis bestér av nya och gamla kajkonstruktioner innebér vidare sva-
righeter att forutsédga grundforhdllandena och att utfoéra geotekniska undersok-
ningar. Vidare utredning behdver visa om projektet ska ansdoka om en vatten-
dom eller om det endast kriavs en anmélan till Lansstyrelsen. En vattendoms-
process kan ta lang tid och den dr svar att uppskatta.

Platsen dr utsatt for sdvil hoga luftfororeningar som buller. Det fortsatta ar-
betet kommer att analysera om det foreligger risk for att miljokvalitetsnormer
och riktvirden for buller Gverskrids, speciellt om detaljplanearbetet kommer
fram till att det ska finnas ett inslag av bostider. Aven fragor som hantering av
dagvatten, risk for 6versvimningar samt paverkan pa grundvattnet behover ut-
redas.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrade den 30 september
2021 foljande.

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for kontor inom fastigheten
Norrmalm 4:41 till Stenhdga Utveckling 3 AB, och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag 1 kontorets
tjansteutlatande.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutséttningarna for exploatering inom Norrmalm 4:41 samt foreslar
att kommunfullmaktige godkénner projektet och ger exploaterings-
ndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utred-
ningarna upp till 67 mnkr (inriktningsbeslut).

Reservation anfordes av Susanne Urban m.fl. (V), bilaga 1.
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Sdrskilt uttalande gjordes av Christina Wallmark (SD), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 6 september 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

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

I ”Vision for City”, som antogs av kommunfullmiktige 2012, betonas vikten av
att laka staden och att gora city till en 4n mer attraktiv och funktionell del av den.
City ska enligt visionen innehalla arbetsplatser, bostdder och service i anslutning till
bade city och kollektivtrafikens hjarta. I enlighet med stadens dversiktsplan ska
battre samband och kopplingar skapas bade mellan olika stadsdelar och lokalt. En
okad kontakt med vattnet och dkad promenadvinlighet betonas ocksa.

Foérutom Stockholms stads dversiktsplan och Vision for City ar Riksintresset
Stockholms innerstad med Djurgarden samt Framkomlighetsstrategin och trafikstra-
tegi for Stockholm viktiga styrdokument som reglerar omradets utveckling.

Aktuell del av fastigheten Norrmalm 4:41 &r beldgen vid Klarabergsgatan/Klara-
bergsviadukten i motet mellan city och Kungsholmen. Fastigheten ligger i anslutning
till konferensanldggningen Stockholm Waterfront, i direkt kontakt med Klara Sjo
och med utsikt 6ver Stockholms stadshus. Ett unikt men ocksé kénsligt lage for ny
bebyggelse. Fastigheten ar i princip fullstdndigt ianspraktagen av en ytkravande trafi-
kanldggning med av- och pafartsramper till Klarastrandsleden samt angéring till flera
fastigheter pa kajplan.

Kommunikationsforhallandena &r forstklassiga med nérhet till Centralstationen
med fjarr- och regionaltdg, pendeltag, tunnelbana, Arlandapendel och méanga busslin-
jer. Klarastrandsleden, som utgor en del av nord/syd-axeln, 16per genom fastigheten.
Norrmalm 4:41 &r idag planlagd for trafikindamal och ar i princip fullstdndigt uppta-
gen av en komplicerad trafikanlédggning med av- och pafartsramper samt angdring
till flera fastigheter under gatuplan.

For omrédet géller en detaljplan, 8354A fran 1989, enligt vilken aktuell del av
fastigheten &r avsedd for kontor, handel och trafikomrade. Genomforandetiden for
denna plan har gatt ut.

Nordost om planomradet, pa andra sidan av Klarabergsviadukten, dr Klarabergs-
huset belédget, en byggnad med bevarad funkisstil som med tiden har moderniserats
och byggts pa. Norr om planomradet finns kontorsbebyggelse fran 1990-talet i tidsty-
pisk stil och som utgdrs av tva kvarter med sammantaget atta kontorslameller sym-
metriskt placerade med gavlar mot Blekholmsterrassen i vaster. Under kontorsbebyg-
gelsen ligger Klarastrandsleden med en pafart fran Blekholmsterrassen i kontorsbe-
byggelsens sddra del. Bostadshus finns mellan Blekholmsterrassen och Klara Sjo,
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vilka dr samtida med kontorsbebyggelsen dster om Blekholmsterrassen. Oster om
planomradet dr Stockholm Waterfront fran 2011 beldget. Stockholm Waterfront be-
star av tre byggnader for kongressverksamhet, hotell och kontor. P4 platsen stod tidi-
gare Klara postterminal.

Bebyggelsen i omréadet innehéller till storsta delen kontor men inslag av bostader
finns pa Blekholmsterrassen, se ovan.

Enligt stadens hemsida, Statistik och fakta om Stockholm ar 2020 utgdrs bosta-
derna pa Norrmalm till cirka 96 % av flerbostadshus och 3,9 % utgdrs av specialbo-
stdder. P4 Norrmalm finns ett sm&hus med dganderétt. Av flerbostadshusen &r cirka
68 % bostadsrétter, cirka 3,8 % allménnyttans hyresritter och cirka 24 % 6vriga hy-
resratter. Lagenhetsstorlekarna i flerbostadshusen foérdels med cirka 10 % utan kok,
cirka 50 % dr 1-2 rum med kok och cirka 39 % av har 3 rum och kok eller storre.

Det ar mer &n 30 ar sedan staden markanvisade obebyggd mark i city. Men dven
da rorde det sig om pabyggnader pa befintliga trafikanlaggningar. Sedan dess har en
del markanvisningar pé befintliga tomtrétter i city skett for om pa- och ombyggna-
der.

Utbyggnaden av tomten har varit aktuell sedan Stockholm Waterfront byggdes,
men da det dr en trang plats med manga befintliga funktioner har kontoret innan en
markanvisning gors velat utreda att det finns tekniska mojligheter att genomfora ett
exploateringsprojekt pd denna plats. Kontoret har dven utrett samt behdvt fatta ndd-
vandiga beslut om hur forsiljningen ska anpassas specifikt for denna plats och detta
projekt. Sedan det reviderade utredningsbeslutet i juni 2016, se Tidigare beslut ne-
dan, har kontoret fortsatt arbetet med utredningar av platsen och hur ett projekt och
en eventuell tdvling skulle kunna genomforas. Kontoret kom genom dessa utred-
ningar fram till att markanvisningen skulle genomféras genom en anbudstdvling som
leder till att fastigheten siljs till hgstbjudande. Mer om detta under nedanstiaende ru-
brik, Markanvisningstdvlingen.

12



Figur 1. Markanvisningsomradet Klara City View markerat med rosa inom streckad
linje.

Tidigare beslut
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Datum Namnd Beslut

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

2014-12-11 Exploateringsndmnden = Reviderat
utredningsbeslut

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

2017-09-25 Stadsbyggnadsndmnden = Start-pm for

detaljplaneldggning
Markanvisningstivlingen
Markanvisningen har féregatts av en tdvling genom anbud pa pris. Tavlingen genom-
fordes under varen 2021, 16 mars till den 11 maj. Tavlingen var helt anbudsbaserad
med kvalifikations-kriterier inriktade p&d genomforandeformaga.

Anbudstavlingen vinde sig till bdde inhemska och utldndska intressenter. Totalt
inkom atta anbud i tdvlingen. Kontoret bjod var och en for sig in de fyra bolag som
hade lamnat hogst anbud for en presentation av deras anbud. Stenhdga Utveckling 3
AB, nedan kallat Bolaget, har inkommit med det hogsta budet om 82 000 kronor per
kvadratmeter ljus BTA for kontor och bedoms uppfylla alla tivlingskriterierna och
diarmed planerar kontoret for att teckna markanvisningsavtal med Bolaget.

De tre higsta inkomna anbuden:

Anbudsgivare nr Anbud i kr/kvm ljus BTA

6 82 000
3 70 000
2 65 000

Bolaget som ldmnat hogst pris ér ett heldgt dotterbolag till Fastighets AB Cirkusste-
nen Holding, i sin tur ett heldgt dotterbolag till Humlegérden Fastigheter AB, nedan
kallat Humlegarden. Humlegarden &r ett fastighetsbolag som ingér i Lansforsékrings-
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gruppen. Bolaget dgs av 23 lansforsdkringsbolag samt Lansforsdkringar Sak och Liv.
Bolagets geografiska marknad &r Stockholmsregionen med fokus mot Stockholms
innerstad, Solna innerstad, Solna strand, Sundbyberg, Hagalund samt Slakthusomra-
det.

Humlegérden &r en erfaren aktor pa Stockholms fastighets-marknad och har god
erfarenhet av fastighetsutveckling, frimst inom kontors- och lagerfastigheter. De be-
driver dven en utveckling av Hagalunds industriomrade till ett bostadsomrade i Solna
kommun. Genom att Humlegarden gér in som solidariskt ansvarig tillsammans med
Bolaget bedomer exploaterings-kontoret att Bolaget har savél en god organisatorisk
som finansiell genomférandeformaga.

Humlegérden Fastigheter AB, inklusive dotterbolag, har under de senaste 11 aren
fatt tre markanvisningar som ror kommersiella projekt.

Markanvisningen

Markanvisningen medf6r mojlighet for den vinnande anbudsgivaren, Stenhdga Ut-
veckling 3 AB, att uppfora kommersiella byggnader i det planerade markanvisnings-
omrédet som &r centralt belédget i Vistra City, inom Stockholm CBD, ovan Klarast-
randsleden med enastaende utsikt 6ver Stadshuset och Riddarfjarden. Fastigheten
kommer att séljas i dess blivande skick som en 2D-fastighet urholkad av en végtun-
nel. Vigtunneln kommer att regleras som en 3D-fastighet tillhdrande staden.

e -

rkerat i mittn av bilen. Foo.' Stoékolms .

Figur 2: Markanvisningsomrddet dr ma
stad

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévas i planprocessen.
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Kontorets bedomning av mdjligheten till utbyggnad indikerar att projektet kan in-
rymma bebyggelse om ca 15.000 kvm BTA innehéllande kontor samt lokaler for tex
restauranger och butiker i bottenvaningarna. Detta ger cirka 1000 arbetsplatser bero-
ende pa yta per anstélld (10-15 kvm/anstalld).

I den kommande detaljplaneprocessen kan inslag av bostidder komma att provas,
vilket for det fall det blir aktuellt bedoms rora sig om cirka 10 % av den totala bygg-
ritten. Mojligheten att bygga bostdder bedoms inledningsvis svér att tillvarata bland
annat pa grund av svarigheter att uppfylla alla miljokvalitets-normer. Detta handlar
fraimst om bullerproblematik samt hoga partikelhalter invid tunnelmynningen som
kan bli svéra att hantera med en sédan begriansad 6verdackning.

Med tanke pa omradets mycket kansliga och speciella ldge kommer krav att stél-
las pa att en byggnad av hog arkitektonisk kvalitet uppfors pa platsen. Parallella
skissuppdrag, finansierade av kdparen, som genomfors inom detaljplaneprocessen ar
dérfor en av forutsittningarna vid forséljningen.

I och med den tillkommande bebyggelsen kommer trafikramper att flyttas och
Blekholmstunneln, som &r en del av det nord-sydliga trafikbandet, att forlingas. Tun-
nelforldngningen kréiver sikerhetsutredningar med eventuella efterfoljande atgarder
for att kunna genomforas. De ramper som leder sddergaende trafik upp till Klara-
bergsviadukten samt mot Klara Méilarstrand rivs och ersitts inte eftersom de utnytt-
jas mycket lite. I och med rivningarna underlittas grundldggningen och en byggvo-
lym blir mgjlig. Kontoret har tillsammans med trafikkontoret genomfort trafikutred-
ningar och analyser for att kartldgga vilka konsekvenser de borttagna kopplingarna
fér och kan konstatera att trafiken péverkas i mindre grad. Kontoret har &ven en pa-
gaende dialog med trafikférvaltningen och utredningar visar att den trafik regionen
har i omréadet inte kommer att paverkas negativt av detta projekt.

Négon egen parkering inom den blivande fastigheten ar inte mdjlig. Det mycket
centrala ldget med néra tillgang till kollektivtrafik gor att kontoret bedomer att det
inte finns nagot behov av parkering inom fastigheten. Teknisk forsorjning av den bli-
vande byggnaden ar svar eftersom vanlig kéllarvaning saknas. Trafikutredningar som
kontoret genomfort har identifierat en plats for lastintag och sophantering pa kajpla-
net fran Blekholmsgatan. Bebyggelsen kommer att behdva ha interna logistiklds-
ningar for att koppla till och fran denna plats.

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

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméiktige beslutat om i
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran nimndens
beslut. Forséljning via anbud.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utlatande.

Markanvisningsavtalet innehéller utover standardskrivelserna dven dverenskom-
melser som i huvudsak beskrivs hir nedan:

e Staden ska till Bolaget med dganderétt dverlata den blivande kvartersmarken

for kommersiella lokaler (kontor, handel eller liknande). Den blivande fastig-
heten som Staden avser att sélja kommer att vara en 2D-fastighet vilken ur-
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holkas av en 3D-fastighet, alternativt ett 3D-utrymme. 3D-fastigheten kom-
mer att dgas av Staden och omfattar tunnelns betongkonstruktion inklusive
installationer samt téitskikt och skyddslager. Tunnelns tak och dverddckning
Oster om tunneln kommer att utgéra den nya bebyggelsens bottenplatta, pa
vilket Bolaget behover inrymma utrymme for avloppsledningar, hissgrop och
liknande for den nya bebyggelsen.

e  Staden kommer att ombesdrja och ansvara for den planerade ombyggnaden
av trafikplatsen inklusive dverddckningen av Klarastrandsleden och Blek-
holmsgatan genom den nuvarande fastigheten Norrmalm 4:41, dvs det som
kommer att utgdra 3D-fastigheten/3D-utrymmet.

e Staden ska sikerstilla att 6verddckningen dimensioneras for den bebyggelse
som faststills i kommande detaljplan. Eventuella aterstdende byggnadstek-
niska forutsittningar, sésom exempelvis vibrationer och akustik, som beror
pa att viag dverdickas kan komma att behdva tas om hand i husbebyggelsen.

e Bolaget ska fran tidigt skede samordna utredningar och projektering med
Staden och Stadens konsulter. For att [6sa gemensamma tekniska fragor
kommer Bolagets projektering f6r den blivande bebyggelsen behova ske pa-
rallellt och i samrad med Stadens projektering for 6verddckningen. Detta
kommer behdva paborjas innan en laga kraftvunnen detaljplan finns.

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

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nuvér-
desmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar (i detta ti-
diga skede) positivt nettonuvarde om 123 mnkr motsvarande 821 tkr/ekvivalent 13-
genhet!.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 112 procent.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 1 090 mnkr,
varav 8,9 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
frimst ombyggnaden av trafikplatsen inklusive 6verddckningen av Klarastrandsleden
och Blekholmsgatan/ny tunneldel dér nya konstruktioner star for en betydande del,

1 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostader, kommersiella lo-
kaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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men dven projektering, ledningsflyttar, trafikprovisorier, marksanering berédknas
Overstiga utgifterna i ett normalprojekt.

Inkomsterna beréknas till cirka 27 mnkr, varav huvuddelen utgors av erséttningar
enligt markforlaggningsavtalen med ledningsigare. Forsdljningsinkomster som avser
markforséljning berdknas till 1 385 mnkr och reavinsten berdknas uppgé till 1366
mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1agenhet berdknas uppga till 5 384
tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan ned-
lagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppgé till 112 procent.

Inriktningsbeslutet om 67 mnkr speglar att kontoret i detta projekt i ett mycket ti-
digt skede behdver komma lédngre d4n normalprojektet med ménga utredningar, bland
annat en tidig systemhandling. Detta for att kunna ge ett nodvéndigt och bra underlag
géllande de forutsittningar som 6verdackningen ger till byggaktdrens parallella upp-
drag.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stér bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 1 090 mnkr och investeringsin-
komsterna till cirka 27 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver &ren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 {2021]2022 2023 | 2024 Senare Tatalt
Utgfter inkl. forvarv (-) -8.9] -6.9|-16.4|-17.2] -30.8 -1159.6 -1239.8
Inkomster (exkl forsélining) 00| 00 004 00 0.0 272 272
Nettoutgift (-) -inkomst -8,9| -6.9]|-16,4|-17.2] -30.8 -11325 -1212.7
Forsilningsinkomst 0.0 00 00 00 0.0 13852 13852

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via exploate-
ringsndmndens investeringsbudget for ar 2021. Behov av medel for aren direfter far
beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt nedan-
stdende sammanstillning.

Projektet innebér for trafiknimndens verksamhet att gamla broanlédggningar rivs
och ersitts med nya, kajens ytskikt byts ut och Blekholmstunneln forlangs med cirka
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80 meter. Tunneln far i sin helhet nytt brandskydd och nya elinstallationer. Drift- och
underhallskostnaderna torde for vissa delar minska medan for andra 6ka. Sammanta-
get d4r bedomningen i dagsldget att drift- och underhallskostnaderna inom trafik-
namndens och stadsdels-ndmndens, framst trafikndmndens, ansvarsomraden efter ge-
nomforandet kommer att 6ka med cirka 6 mnkr per ar. Internrénta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden beréknas uppga till cirka 36,4 mnkr
det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for tomt-
rattsavgilder berdknas till cirka 0 mnkr per &r. Reavinsten berdknas uppgé till 1 366
mnkr.

Ekonomiska osiikerheter

Det ar mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens samtliga utgifter i pro-
jektet. Det finns en rad faktorer som kan paverka detta sdsom exempelvis utform-
ningen, exploateringsgraden och genomfrandet (se Risker och osikerheter). Aven
anvindningen dr en osdker faktor i1 detta skede, da detta ska provas i planprocessen.
Tidplanen kan paverkas av 6verklagandeprocesser. Om projektet kommer att inne-
hélla ett bostadsinslag paverkas projektekonomin troligen negativt, eftersom virdeni-
van for bostadsbyggritt pa denna plats bedoms ligga under det Gverenskomna priset
for kommersiell byggritt.

I detta tidiga skede bedoms risken som relativt hog. Kalkylen har darfor kvalitets-
testats med riskpaslag upp till 50 % for att sdkerstdlla ekonomisk héllbarhet.
Kinslighetsanalyser dir exploateringsgrad, tidplan, utgifter och riskpéslag har varie-
rats visar att exploateringsgraden har storst paverkan pa nuvérdet. Vid en total bygg-
nadsvolym om 15 000 kvm kan ett positivt nuvarde erhallas om utgifterna 6kar med
maximalt 50 %. Om byggnadsvolymen begrénsas till 13 000 kvm klarar projektet en-
dast en 30 % utgiftsokning, vilket &nda kan ses som ett hogre riskpaslag &n normal-
projektet (15-20%). En forskjutning i tidplanen gav ingen betydande konsekvens for
nuvérdet.

Projektet innehéller vissa delar som kan ténkas delfinansieras av fastighetsdgare
intill fastigheten samt trafikkontoret. Exempel pa detta ér installationer for tunnelsé-
kerhet i befintlig tunnel och forstirkning av befintligt palddck. Inkomstflodet kan
dérmed 6ka nagot, men eftersom detta fortfarande dr mycket osédkert har ingen sadan
post tagits med i kalkylen.

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

Om projektet kommer att innehalla ett bostadsinslag kommer projektekonomin
att paverkas negativt.

Hur projektet uppfyller stadens mal
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Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens bud-
get, oversiktsplanen och dvriga styrdokument. Nedan sammanfattas de mal som mar-
kanvisningen och inriktningsbeslutet framst uppfyller.

Hallbara och attraktiva stadsmiljder och delmalen:
e En sammanhingande stad
¢  God offentlig miljo
e  En klimatsmart och télig stad
e Envixande stad

Klara City View kommer att innebéra en bebyggelse med innehall och arbetsplatser i
basta kommunikationslédge med ett brett utbud av kollektivtrafik av olika slag, detta
bidrar till att mojliggora for fler att rora sig pa ett hallbart sitt till och fran arbetet.

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

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

Inom ramen for detaljplanearbetet kommer en miljokonsekvensbeskrivning att tas
fram. I 6verenskommelserna om exploatering stills krav pa att Bolagen ska f6lja sta-
dens héllbarhetskrav for byggande pé stadens mark.

Stockholm har Sveriges biista foretagsklimat och ett internationellt konkurrens-
kraftigt niiringsliv

I stadens “Vision for City” betonas att city skall innehélla arbetsplatser och ser-
vice 1 anslutning till bade city och kollektivtrafikens hjarta. Klara City View kommer
att ge ett tillskott pa ca 15 000 kv kommersiella ytor for kontor. Samtliga byggna-
ders bottenvaningar ska fyllas med publika verksamheter som till exempel restau-
ranger, caféer och butiker vilket bidrar till en mer funktionell stadsmilj6 och cirka
1000 nya hogkvalitativa och klimatsmarta arbetsplatser skapas i citys bésta kollektiv-
trafiklage.

Stockholm har en budget i balans och langsiktigt hallbara finanser
Projektet har en budget i balans och bedoms ge bade ett kortsiktigt och ett 1angsiktigt

overskott till stadens finanser.

Stockholm ér en trygg, siiker och vilskott stad att bo i och vistas i
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Genom detta projekt kan en idag otrygg miljo goras mer trygg for stadens invénare
samt besokare. Projektet skapar béttre kopplingar mellan Klarabergsviadukten och
kajplanet vid Klara Sjo, vilket ger mojligheter for fler manniskor att rora sig utmed
kajen. De nya husvolymerna ansluter mot kajen med lokaler som kan innehalla verk-
samheter sasom restauranger och liknande vilket kan bidra positivt till en tryggare
och trevligare kajmiljo.

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

Projektet ligger inom Riksintresset Stockholms innerstad och dess paverkan pa
detta kommer att behdva analyseras. Bland annat har en kulturmiljéutredning star-
tats. Projektet kommer dven att behova ldmna in en ansdkan till Lansstyrelsen om att
gora ingrepp 1 fornlamningsomrade Stockholm 103:1.

I det fortsatta arbetet kommer analyser om det foreligger risker for att miljokvali-
tetsnormer dverskrids. Vi kan redan nu konstatera att det inom omradet finns hoga
halter av kvdveoxid samt partiklar. Arkivsdkningar samt provtagningar pa plats ar
genomforda och dessa visar att féroreningar finns i mark och sediment, detta maste
utredas vidare och hanteras av projektet. Aven frigor som hantering av dagvatten,
risk for 6versvimningar samt paverkan pa grundvattnet behdver utredas. En riskut-
redning dir bland annat nérheten till Centralstationen studeras kommer att genomfo-
ras. Aven bullernivder och partikelhalter kommer att behdva studeras, speciellt om
detaljplanearbetet kommer fram till att det skall finnas ett inslag av bostéder.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor nagon betydande péverkan
pa rekreativa véirden. Projektet kommer att studera hur rekreativa véarden, spridnings-
samband och grona kopplingar pé platsen kan stdrkas i och med detta projekt. Platsen
har en utmirkt tillgang till kollektivtrafik och projektet avser att forbattra bade regio-
nala och lokala gang- och cykelférbindelser.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten upp-
fylla krav samt efterstrdva malet for hallbar energianvandning vid nyproduktion pa
stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms stads miljoprogram
2020-2023.

Tillgéinglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos éldre
och personer med funktionsvariation. Exploateringen ska genomforas inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anviandbar
utemiljo.

Platsen saknar idag kopplingar mellan Klarabergsviadukten och kajen. Projektet
foreslar att tillfora en tillgdnglig gdng- och cykelramp mellan de tva nivaerna, vilket
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kommer att innebéra en stor forbattring for bade gaende och cyklister. Savil kajen
som kopplingarna mellan city och Klara Malarstrand tillgédngliggors.
De nya kontoren samt eventuella butiker och restauranger mot Klarabergsviaduk-
ten kommer att ha tillgdngliga entréer for personer med nedsatt rorelseformaga.
Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas vidare i samband med planprocessen.
Néamndens rad for funktionshinderfragor har i detta skede inte yttrat sig om pro-
jektet.

Péverkan pa barn

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

Jamstilldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i syfte att synliggéra
och analysera vilka konsekvenser projektet far for kvinnor och mén, flickor och poj-
kar. Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stock-
holm 2018-2022.

Projektets mal att skapa en mer trivsam miljo utmed Klara Sjo, forbéttra vistelse-
virdena och ta till vara pé det vattennéra och kulturmiljorika ndromradet torde 6ka
tryggheten pa platsen. Utvecklingen av kvarteret innebér vidare att otillgdngliga och
otrygga miljoer framforallt pa kajplan under Klarabergsviadukten och Klarastrands-
leden, ersitts med bebyggelse med levande bottenvaningar, gang- och cykelstrdk och
vistelseytor vilket bedoms ha positiv paverkan ur ett jamstélldhetsperspektiv. Platsen
har vidare mycket nira till kollektivtrafik, bade i form av buss, tunnelbana och pen-
del- samt regionaltig, vilket kan minska oron for att utséttas for brott nér man ror sig
till och fran arbetet.

Trygghetsmitningen 2020 visar att andelen av boende pa Norrmalm som nagon
gang de senaste tolv manaderna ként sig oroliga for att utséttas for brott av nagot slag
dr ungefar lika stor som snittet for hela staden. Den situation som Norrmalmsborna
kénner mest oro vid dr nér de ror sig till och fran bostaden. Andel som inte gar ut en-
sam pa kvillen av oro for att utséttas for brott ar hélften s stor som snittet for hela
staden.

Kontoret bedomer att planerade insatser i omradet kommer att kréva en jamstélld-
hetsanalys. Jamstilldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta arbetet
och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och inkluderande miljder,
platser och kopplingar.

Konstnirlig utsmyckning
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I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avsittas till of-
fentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt redovi-
sas medel och konstnirlig gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har tagit fram en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med de-
taljplanen kommer att paga i cirka tva och ett halvt &r. Mot bakgrund av detta plane-
rar staden sin byggstart till slutet av 2026. Detta mojliggor att Bolaget har sin bygg-
start 2028 och forsta inflytt 2030.

Nista beslutstillfélle infaller dd kommunfullméktige godkénner projektet, preli-
minért i december 2021. Dérefter ska exploateringsndmnden fatta beslut om genom-
forande och 6verenskommelse om exploatering tecknas. Detta berdknas ske kvartal 2
2024.

Risker och osikerheter

Kontoret har i tidigt skede inlett ett riskhanteringsarbete, vilket vi avser att driva un-
der hela projektets gang. Foljande risker och osdkerheter har identifierats i detta ti-
diga skede av projektet och kommer behdva utredas vidare i kommande systemhand-
lingsskede.

e Paverkan pa tidplan
- Tidplanen ar grovt uppskattad i nuldget. Det &r relativt stor risk att tidplanen for-
skjuts.
- Risk for overklagande av detaljplanen. Tidplanen tar hdnsyn till en viss 6verklagan-
deprocess. Vidare innebir bland annat de komplicerade grundléggningsarbetena dér
stor hansyn behdver tas till trafik pa Klarastrandsleden att genomforandeskedet kan
komma att bli langre &n nu berdknat.
- Vidare utredning behdver visa om projektet ska ansdka om en vattendom eller om
det endast krivs en anmaélan till Lansstyrelsen. En vattendomsprocess kan ta 14ng tid
och den dr svar att uppskatta.

e  Osikra mark- och grundférhallanden
Markmiljéundersékningar &r gjorda pa platsen och visar pa hoga halter av framforallt
PCB. Sanering av marken kommer att krédvas, men hur reningsprocessen kommer att
se ut dr fortfarande oklart. Ett foreldggande géllande vattendom kan bli kostsamt. Att
marken &r delvis utfylld, delvis bestar av nya och gamla kajkonstruktioner innebar
vidare svarigheter att forutsdga grundforhéllandena och att utfora geotekniska under-
sokningar.

e Konstruktionsforhallanden
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Det faktum att staden ska bygga en 6verdackning av Klarastrandsleden som bade ska
ha funktionen av tunneltak och som grund for bebyggelsen innebér att samordning
krévs 1 tidigt skede vilket kan vara en utmaning da parterna ir i olika projekteringsfa-
ser. Risk finns att 6verddckningen inte blir optimal for bebyggelsen. Hansyn till ex-
plosionslast vid dimensioneringen av 6verddckningen kan innebéra risk for dyrare
konstruktion.

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

e Bullerproblem och miljokvalitetsnormer
Platsen &r utsatt for savél hoga luftfororeningar som buller. Det finns en risk att mil-
jokvalitetsnormer och riktvarden for buller 6verskrids. Utredningar kravs i system-
handlingsskedet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret, stadsdels-
forvaltningen, trafikkontoret, miljoférvaltningen, ledningsdragande verk, trafikver-
ket, transportstyrelsen och lansstyrelsen. Hittills har alla stillt sig positiva till projek-
tet och dess ambition att stdrka kopplingar och 6ka tryggheten och trivseln i ndrom-
radet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av bostéder enligt
Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i
projektet.

Trafikkontorets verksamhet och budget kommer att paverkas av projektet. Pro-
jektet kommer att riva befintliga konstruktioner dér trafikkontoret idag har drift och
underhall samt bygga nya konstruktioner som skall 6vertas av trafikkontoret for skot-
sel. Detta handlar framst om brokonstruktioner, vagtunnel, tekniska installationer,
kaj- samt vigytor. Se mer ovan under rubriken Driftbudget. Ansvariga tjdnsteperso-
ner fran trafikkontoret deltar aktivt och 16pande i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till leda-
moterna i Norrmalms stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontorets beddmning é&r att projketet uppfyller flera av stadens 6vergripande mal i
oversiktsplanen, géllande budget samt andra styrdokument, sdsom att skapa héllbara
och attraktiva stadsmiljder, ett gott ndringslivsklimat, bidra till fler hallbara arbets-
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platser och 6ka tryggheten i ndromradet, framfor allt lingsmed Klara Sjo. Projektet
innebar en historisk chans att 6verbrygga 60-talets trafiklandskap och starka kopp-
lingen mellan city och de attraktiva vattennéra miljoerna vid Klara Mélarstrand och
minska andelen platser i city som dr utsatta for hga bullernivaer och hoga halter av
partiklar.

Projektets totala ekonomi bedéms som god, d&ven med ett stort riskpéslag. Konto-
ret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 1 november 2021 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens beddmning att projektet uppfyller
flera av stadens 6vergripande mal i budget och andra styrdokument, sdsom att skapa
hallbara och attraktiva stadsmiljder, ett gott naringslivsklimat, bidra till fler arbetsplat-
ser och Okad trygghet. I enlighet med oversiktsplanen skapas ett béttre samband mel-
lan stadsdelarna city och Kungsholmen.

I stadens ”Vision for City” betonas att city ska innehalla arbetsplatser och service i
anslutning till bade city och kollektivtrafikens hjérta. Klara City View kommer att ge
ett tillskott pa cirka 15 000 kvm kommersiella ytor for kontor. Samtliga byggnaders
bottenvaningar ska fyllas med publika verksamheter som till exempel restauranger, ca-
féer och butiker. Cirka 1 000 arbetsplatser skapas i citys basta kollektivtrafiklage. Ge-
nom detta projekt kan en otrygg miljé goras mer trygg for stadens invénare samt beso-
kare. Projektet skapar battre kopplingar mellan Klarabergsviadukten och kajplanet vid
Klara Sjo, vilket ger mojligheter for fler ménniskor att rora sig utmed kajen.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet & mycket komplicerat och att oséi-
kerheterna dr storre &n genomsnittet for exploatering inom staden. Stadsledningskonto-
ret konstaterar vidare att forsdljningsinkomsterna dr goda och att exploateringen berak-
nas bli 16nsam, trots att kalkylerade exploateringsutgifter per ekvivalent ldgenhet och
storlek pa riskpaslag ar betydligt hogre 4n normalt for exploateringsnimndens projekt.
Projektets exploateringsgrad kommer att ha stor paverkan pa nuvéirdet. Om byggnads-
volymen begrénsas eller om projektet ska innehalla ett bostadsinslag kommer projekt-
ekonomin att paverkas negativt.

Stadsledningskontoret forutsétter att planeringen av projektet sker i néra samver-
kan med trafikndmnden. Befintliga konstruktioner kommer att rivas och nya brokon-
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struktioner, viagtunnel, tekniska installationer, kaj- och végytor ska efter fardigstal-
lande dvertas av trafikndmnden for drift och underhall.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslér att kommunfullmék-
tige godkdnner inriktningen for exploatering inom Norrmalm 4:41 och att exploate-
ringsndmnden medges ritt att fortsitta planera forutsittningarna for exploatering inom
Norrmalm 4:41 till en investeringsutgift upp till 67 mnkr som underlag for ett kom-
mande genomforandebeslut. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens inve-
steringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Reservation anfordes av Susanne Urban m.fl. (V) enligt f6ljande.

1. Aterremittera drendet.
2. Kontoret uppmanas dterkomma med ett nytt forslag enligt vad som anfors ne-
dan

Vinsterpartiet dr positivt till en utveckling av omradet som syftar till att minska trafi-
kens péaverkan till formén for battre gang- och cykelstrdk samt en trevligare och mer
levande vistelsemiljo. Planeringen bor generellt inriktas mot att minska privatbilismen
i Stockholm samt dkad och mera tillgdnglig kollektiv- och godstrafik. Omradet utgdrs
idag av trafikleder, i direkt anslutning till Stockholm Water Front invid Klarabergska-
nalen och med Stadshuset i fonden. Exploateringen forutsitter dverddckning och om-
fattande trafikarbeten i ett ytterst komplicerat lige. Omréadet ar dessutom mycket visu-
ellt exponerat vilket enligt stadsbyggnadskontoret stiller krav pa en bebyggelse av
mycket hog arkitektonisk kvalitet” (Start-PM, Stadsbyggnadskontoret dnr 2017-
02604).

Exploateringskontoret har i denna redovisning av drendet sénkt kraven och talar
om "hog arkitektonisk kvalitet”. Det anges att markanvisningen har genomforts genom
en anbudstivling dér fastigheten salts till hogstbjudande och dér dvriga kriterier &r un-
derordnade. Detta forfarande strider mot andan i det av riksdagen antagna policydoku-
mentet ”Gestaltad livsmiljé” (Prop. 2017/18: 110) som anger att "’hallbarhet och kvali-
tet inte far understdllas kortsiktiga ekonomiska dvervidganden”. Vidare anger kontoret
att drendet medfor hoga ekonomiska risker, har en mycket oséker tidplan (med risk for
overklaganden m.m.) samt att det finns risk for forgévesplanering. Det framgér dven
att exploateringsgraden av fastigheten har storst paverkan pa ekonomin, och ett mindre
inslag av bostider (vilket ska provas i processen) kommer paverka projektekonomin
negativt. Projektekonomin pekar saledes pa en hog, marknadsdriven exploatering av
omradet med foretradesvis kommersiella lokaler och arbetsplatser i ett skede dar fram-
tidens behov av dessa ér ytterst oklara.

Vi dr mot bakgrund av ovanstdende mycket kritiska mot forslaget att villkora fore-
slagna insatser for att minska trafiken och gora miljon mer levande med en kommersi-
ell exploatering av ett ur miljo- och stadsbyggnadsperspektiv mycket kénsligt om-
rdde. En satsning frén stadens sida i omradet maste istdllet ingé i en planering av om-
radet i stort, Tegelbacken inrdknat, som en del i en storre trafikplan. Istéllet for att ut-
veckla och silja av delarna styckevis — processen kring sparomradet norrut har ju re-
dan paborjats — bor staden ta fram realistiska underlag och utreda mojligheterna till be-
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byggelse genom att anordna en allmén arkitekttavling. Vidare menar vi att omradet bor
reserveras till en offentlig byggnad.

Sdrskilt uttalande gjordes av Christina Wallmark (SD) enligt foljande.

Vi foreslar, med tanke p& omradets mycket kinsliga och speciella liage, att krav stills
p& att en byggnad av hog arkitektonisk kvalitet uppfors p& platsen och att staden dérfor
i kommande skissuppdrag for projektet sékrar att ett antal olika 16sningar presenteras.
Vi menar att denna centrala plats i Stockholm gérna kan bebyggas, men att helt skilda
arkitektoniska stilar och utformningar bor stéllas emot varandra innan beslut tas om
slutgiltig utformning. Parallella skissuppdrag, finansierade av kdparen, som genomfors
inom detaljplaneprocessen ska vara en forutsittning vid forsiljningen.

Vi menar ocksé att det ska vara ett krav i den kommande detaljplaneprocessen att
mdjligheten till bostdder provas. Det kan sjélvfallet rora sig om sérskilt utformade bo-
stader for olika syften. Under l&ng tid har stadens politiska foretrddare understrukit
behovet och dnskemalet om “mer bostéder i City”. Vi menar att staden hér har mdjlig-
het att, om &n i begrénsad omfattning, forverkliga detta mal.
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