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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2025/1094)

Reviderat inriktningsbeslut for Projekt Klara City View
(fastigheten Norrmalm 4:41)

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Inriktningen for projekt Klara City View (fastigheten Norrmalm 4:41)
godkanns i enlighet med utlatandet.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta planering och projektering
for exploatering i Norrmalm for projekt Klara City View (fasigheten
Norrmalm 4:41) till en projektutgift upp till 166,5 mnkr, som underlag for
kommande genomférandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2026 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2027.

4. Exploateringsnamnden och trafiknamnden ska beakta vad som framgar av
utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Klara City View avser utveckling for kontorsbebyggelse mellan Stockholm
Waterfront och Klara Sjo i centrala Stockholm. Samrad om forslag till detaljplan
genomfordes vintern 2024/2025. Detaljplanen forutsatter att infrastruktur i omradet
byggs om och att Klarastrandsleden dverdackas. Overdackningen innebéar en
forlangning av Blekholmstunneln. Tunnelférlangningen kréver i sin tur ett uppdaterat
sékerhetskoncept i befintlig tunnel.

I september 2021 markanvisades platsen till Stenhoga Utveckling 3 AB efter
anbudstavling. Anvisningen avser mark pa en fardig 6verdackningskonstruktion. Det
gallande inriktningsbeslutet for projektet fattades av kommunfullméktige den 13
december 2021 (dnr KS 2021/1258).

Exploateringsndmndens utgifter for planering och utredningar fram till
genomforandebeslut beraknas nu uppga till 166,5 mnkr. Behovet av utokad
utredningsbudget foljer av beddmningen att projektet behéver komma langre i
projekteringen for att sékerstélla detaljplanens tekniska genomforbarhet.
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Projektutgifterna beraknas uppga till 1 201 mnkr och avser framst ombyggnad av
trafikplatsen inklusive dverdackning, uppgradering av sékerhetskonceptet i
Blekholmstunneln, projektering, ledningsflyttar, trafikprovisorier och marksanering.
Projektinkomsterna berdknas uppga till cirka 25 mnkr och forsaljningsinkomsterna
till 1 415 mnkr.

Lonsamhetskalkylen redovisar ett nettonuvéarde om 0 mnkr inklusive nedlagda
nettoutgifter. FOr att uppna en projektbudget i balans bygger kalkylen pa ett
antagande om en byggratt som &r storre dn vad som redovisades i plansamradet.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som utvecklar platsen med nya vérden
i form av kontor, publika bottenvaningar, gang- och cykelkoppling samt en upprustad
kajmiljo. Projektet véantas ocksa ha positiv paverkan pa stadens framtida
tomtrattsintakter. Anbudspriset for projektet Klara City View pavisar ett betydligt
hogre markvarde an de jamforelsevarden som anvands i dagslaget vid faststallande av
tomtrattsavgalder i city.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar detta projekt som innebar en unik mojlighet att 6verbrygga 1960-talets
trafiklandskap vid Klara Malarstrand. Projektet omvandlar en plats i city som idag &r
utsatt for hoga bullernivaer och hoga halter av partiklar till ett attraktivt och tryggt
omrade med en mer tillganglig kajmiljo i ett mycket centralt lage. Pa platsen blir det
kontor, publika bottenvaningar, en ny gang- och cykelkoppling samt en upprustad
kajmilj6. Projektet bidrar ocksa till en starkare koppling mellan city och vattnet vid
Klara Mélarstrand samt Kungsholmen.

Det ar viktigt att projektet kommer att bidra till att langsiktigt vidmakthalla stadens
finanser da det innebar en justering till mer verkliga markvarden vid faststallandet av
tomtrattsavgalder for kommersiella fastigheter i city.

Projektet ar mycket komplicerat och osdkerheterna &r stora. Samtidigt bygger den
redovisade kalkylen pé en storre byggratt an vad som redovisades i plansamradet. Det
ar darfor av storsta vikt att projektets genomforbarhet sékerstélls i det fortsatta
planarbetet genom att exploateringsnamnden tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden arbetar for att 6ka den planerade byggratten.

Jag forutsatter att projektplaneringen sker i ndra samverkan med trafikndmnden och
uppmanar exploateringsndmnden och trafikndmnden att infér genomforandebeslutet
ta fram en samordnad plan for genomférandet av upprustning av befintlig
Blekholmstunnel och genomférande av projektet Klara City View. Den gemensamma
planeringen ska ha ett stadsdvergripande ekonomiskt perspektiv.
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Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation av borgarraden Christofer Fjellner och Andréa Hedin (bada M) enligt
foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Att delvis godkénna forslaget till beslut
2. Att darutover anfora

En ny byggnad ar planerad vid Klara sjo kallad Klara City View. Det ar valkommet
for omradet, och det ar bra att omradet kring Klara sjo rustas upp. Vid
stadsbyggnadsnamndens och exploateringsndmndens beslut om &rendet gjorde vi ett
antal medskick som vi finner fog att skicka med igen. Det handlar inte minst om
medskick kring trafiksituationen att ta hansyn till i den fortsatta processen. Dessa &r
av ytterligare vikt i och med de omfattande trafikarbeten som redan pagar i
naromradet och som exempelvis innebar flaskhalsar utanfor Sheraton. De foreslagna
forandringarna av korvagarna i omradet innebar att ett flertal avfarter tas bort, bland
annat kommer Norra Klarabergskopplet och avfarten fran Blekholmstunneln mot
Tegelbacken att utgd. Inte minst sodergaende biltrafik kommer da omdirigeras och
hanvisas till avfarten vid Kungsbron. Det kommer innebéra allt mer biltrafik i inte
minst bostadskvarteren pa Kungsholmen. Det framgar tydligt att effekten bedoms
vara en viss omflyttning av trafik till andra lankar i City. Forsamrad framkomlighet
och mer trafik i bostadskvarteren innebar foérsamrad luftkvalitet och mer buller for
fler stockholmare.

Omdirigeringen vid Klara sjo ar heller inte den enda forsamringen av framkomlighet
som foreslagits det senaste aret. Forbudet mot alla bilar som inte ar utslappsfria att
kora i Klaratunneln om miljozonen klass 3 i City skulle inforas ar kanske det
tydligaste exemplet. Dessutom forsvaras omdirigeringen ytterligare av atgarderna pa
Tegelbacken.

Reservation av borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att delvis bifalla forslaget
2. Att uppdra at forvaltningen att inarbeta bostader i forslaget
3. Atti ovrigt anfora

Alla ansvarstagande politiska partier ar i grunden Gverens om att bostader behdver
tillforas City for att skapa ett mer levande och tryggt omrade under dygnets alla
timmar. Det handlar bade om att minska bostadsbristen och att géra stadsrummet mer
dynamiskt, dar manniskor inte bara arbetar och konsumerar, utan ocksa bor.
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Mot den bakgrunden ar det anmdrkningsvart att samma partier som i teorin staller sig
bakom malet om fler bostader, gang pa gang rostar nej nar konkreta mojligheter att
bygga just dessa bostader uppstar. Det visar pa en diskrepans mellan ord och
handling, nagot som i langden underminerar fortroendet for politiken.

Nar Liberalerna hade mojlighet att paverka stadsutvecklingen under den férra
majoriteten, var vi en padrivande kraft for att fler bostader skulle bli verklighet i City.
Resultatet blev att 200 nya bostader tillkom i citykarnan.

I alla sammanhang dar det & maojligt bor inriktningen vara att fler bostader byggs.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 12 november 2025

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Jonas Nilsson och Johan Paccamonti (alla M)
som ar likalydande med Moderaternas reservation i borgarradsberedningen.

Reservation av Jan Jonsson (L) som &r likalydande med Liberalernas reservation i
borgarradsberedningen.

Reservation av Jonas Naddebo (C) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att foredragande borgarradets forslag till beslut godkanns delvis.
2. Att darutover anfora foljande:

Centerpartiet ser positivt pa projektet och valkomnar att det reviderade
inriktningsbeslutet antligen kan fora det vidare. Planomradet har ett synnerligen
centralt l&ge med stor potential att bidra till en mer levande och sammanhangande
stad. Den i nuldget trafikdominerade platsen ges nya vérden i form av kontor, publika
bottenvaningar, gang- och cykelkoppling samt en upprustad kajmiljo — nagot vi anser
ar ett viktigt steg i ratt riktning.

Samtidigt menar vi att forslaget inte fullt ut tillvaratar platsens mojligheter. Den nya
byggnaden hade med fordel hade kunnat ges en hdgre skala — minst i linje med
Waterfronts hotell- och kontorsvolymer, utan att stadsbilden eller siktlinjerna mot
Stadshuset paverkats negativt. Da tackningsgraden forsamrats sedan det forsta
inriktningsbeslutet i ndmnden hade hogre volymer kunnat bidra till en béattre
projektekonomi, samtidigt som man majliggjort for fler arbetsplatser i ett mycket
kollektivtrafiknara lage.
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Vi saknar ocksa ett helhetsgrepp kring den omgivande trafikmiljon. Sa lange
Klarastrandsledens ramper och trafikspagettin i anslutning till Centralbron inte
atgardas riskerar kajen att forbli bullerstérd och ogéstvanlig. Det motverkar
ambitionerna att skapa en attraktiv métesplats vid vattnet.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som ér likalydande med Moderaternas
reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet

Projektet Klara City View avser utveckling for kontorsbebyggelse mellan Stockholm
Waterfront och Klara Sjo i centrala Stockholm. Den aktuella platsen ar idag en
trafikplats som rymmer Klarastrandsleden, en lokalgata, ett antal trafikramper samt
kaj. Omradet domineras av trafik och betongmiljoer som ar bullerutsatta och upplevs
som otryggt. Platsen ar en av fa mojliga byggbara platser i city och forutsétter en
Overdéckning av Klarastrandsleden.

Detaljplanearbete har pagatt sedan ar 2017. Samrad om forslag till detaljplan
genomfordes vintern 2024/2025. Stadsbyggnadsndmnden godkénde
samradsredogorelsen den 22 maj 2025. Samradsforslaget redovisar en
kontorsbyggnad med publika lokaler i bottenvaningar mot Klarabergsviadukten och
mot kajen. Detaljplanen innehaller ocksa en mindre paviljong med restaurang i tva
plan. Teknisk forsorjning av den blivande kontorsbyggnaden ar utmanande att I6sa
eftersom vanlig kallarvaning saknas. Lastintag och sophantering planeras att ske pa
kajplanet fran Blekholmsgatan. Genom en ny gang- och cykelbro skapas en koppling
mellan Klarabergsviadukten och Klara Malarstrand och Tegelbacken. | syfte att 6ka
trygghet och trivsel och forbéttra vattenkontakten planeras en upprustning av kajen
langs Klara sj6 med ny belysning, sittmdjligheter och en trabrygga langs med kajen.
Ett mindre torg planeras vid kajens méte med Stadshusbron. En bullerskdrm planeras
mot Klarastrandsledens trafik.

Detaljplanen forutsatter att infrastruktur i omradet byggs om och att
Klarastrandsleden 6verdéckas. De ramper som leder sédergdende trafik upp till
Klarabergsviadukten samt mot Klara Malarstrand rivs. Overdackningen innebr en
forlangning av Blekholmstunneln. Tunnelférlangningen kréver i sin tur ett uppdaterat
sékerhetskoncept i befintlig tunnel med bland annat forbattrade utrymningsvagar,
sprinkleranlaggning, modern belysning och heltackande brandskyddsplattor. Marken
under den planerade 6verdackningen &r kraftigt férorenad av bland annat arsenik,
PCB och kreosot. Sanering krdvs av de fororenade massor som berdrs av projektet.

I september 2021 markanvisades platsen till Stenhéga Utveckling 3 AB, ett
dotterbolag till Humlegarden Fastigheter AB, efter anbudstavling. Anvisningen avser
mark pa en fardig éverdackningskonstruktion som uppfors av staden.

Det géllande inriktningsbeslutet for projekt Klara City View fattades av
kommunfullméktige den 13 december 2021 (dnr KS 2021/1258). De totala
projektutgifterna berdknades da uppga till 1 090 mnkr, projektinkomsterna till 27
mnkr och forséljningsinkomsterna till 1 385 mnkr. Nettonuvardet beraknades uppga
till 123 mnkr och tackningsgraden till 112 procent. Utredningsutgifterna fram till
genomforandebeslut beraknades uppga till 67 mnkr.

Exploateringsnamndens utgifter for planering och utredningar fram till
genomfarandebeslut berdknas nu uppga till 166,5 mnkr, och &r ett av skalen till behov
av reviderat inriktningsbeslut. Behovet av utdkad utredningsbudget foljer av
beddmningen att projektet behéver komma langre i projekteringen for att sékerstélla
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detaljplanens tekniska genomforbarhet. Projektet ar tekniskt mycket komplicerat och
kraver en 3D-fastighetsbildning. For att sékerstélla fastighetens 3D-avgrénsningar for
vagtunneln samt genomfdrande av detaljplanen gérs bedémningen att konstruktioner
och grundlaggning behover projekteras i detalj. Det innebdr att detaljprojekteringen
pabdrjas innan detaljplanen har vunnit laga kraft, till skillnad fran i normalfallet da
detaljprojekteringen paborjas forst efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Utover att
sékerstélla detaljplanens genomforbarhet vantas detta leda till farre risker i
genomforandeskedet och till en férkortning av tidplanen for genomférandet. Det finns
dock risk for forgaveskostnader om detaljplanen inte vinner laga kraft.

Exploateringsnamndens projektutgifter beraknas sammantaget uppga till 1 201 mnkr,
varav 57 mnkr dr redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ombyggnaden av
trafikplatsen inklusive 6verdéackning av Klarastrandsleden och Blekholmsgatan,
uppgradering av sékerhetskonceptet i Blekholmstunneln, projektering, ledningsflyttar,
trafikprovisorier och marksanering. Av projektutgifterna utgor cirka 40 mnkr utgifter
som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna beraknas uppga till cirka 25 mnkr, varav huvuddelen utgors av
ersattning fran ledningsagare. Forsaljningsinkomsterna beraknas uppga till 1 415
mnkr och reavinsten till 1 398 mnkr.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett nettonuvarde om 0 mnkr
inklusive nedlagda nettoutgifter. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter uppgar till 100 procent.

For att uppna en projektbudget i balans bygger kalkylen pa ett antagande om en
byggratt om 14 900 kvm ljus BTA. Detta innebér en byggnad som é&r storre an vad
som redovisades i plansamradet, 13 300 kvm ljus BTA. | det fortsatta planarbetet
avser exploateringsnamnden, stadsbyggnadsnamnden och byggaktoren att arbeta for
att detta uppnas.

Beréknad byggstart for stadens arbeten ar kvartal 1 2028. Detta mojliggor att bolaget
har sin byggstart ar 2030.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 21 augusti 2025
foljande.
1. Exploateringsnamnden godkanner fér sin del forslag till inriktning och foreslar
att kommunfullmaktige godkénner forslag till inriktning for projekt Klara City
View och att exploateringsndmnden medges ratt att fortsétta planering och
projektering for projekt Klara City View upp till 166,5 miljoner kronor
(reviderat inriktningsbeslut), som underlag fér kommande
genomforandebeslut.
2. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Reservation av Dennis Wedin m.fl. (M), se Reservationer m.m.

7 (28)



Sarskilt uttalande av Patrick Amofah (C), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 16 maj 2025 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund

Omradet runt Centralstationen och Klara Sjo utgor en central del av city. Platsen har
manga viktiga karaktarsdrag sasom det exponerade laget i anslutning till Klara Sjo,
Riddarfjarden, Stockholms stadshus, infrastruktur for kommunikationer fran bade
1870-talet och 1960-talet (jarnvag respektive bilism), samt de floden mellan olika
stadsdelar som mots har. Flera stora och viktiga stadsplaneringsprojekt pagar i
omradet, inte minst utvecklingen av Centralstationsomradet.

I ”Vision for City”, som antogs av kommunfullméktige 2012, betonas vikten av att
ldka staden och att gora city till en &n mer attraktiv och funktionell del av den. City
ska enligt visionen innehalla arbetsplatser, bostader och service i anslutning till bade
city och kollektivtrafikens hjarta. I enlighet med stadens dversiktsplan ska béattre
samband och kopplingar skapas bade mellan olika stadsdelar och lokalt. En 6kad
kontakt med vattnet och 6kad promenadvanlighet betonas ocksa.

Foérutom Stockholms stads dversiktsplan och Vision for City ar Riksintresset
Stockholms innerstad med Djurgarden samt Framkomlighetsstrategin och
trafikstrategi for Stockholm viktiga styrdokument som reglerar omradets utveckling.
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Bild 1. Markanvisningsomradet Klara City View markerat med rosa inom streckad
linje.
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Humlegarden Fastigheter AB:s dotterbolag Stenhdga Utveckling 3 AB erholl 2021
markanvisning pa sitt anbud om 82 000 m2 per ljus BTA. Markanvisningen
forlangdes 2023-09-29 och i samma beslut bytte dotterbolaget namn till Fastighets
AB KCV, nedan kallat Bolaget.

Kontoret har sedan oktober 2021, tillsammans med Humlegarden Fastigheter AB,
utrett en byggnation pa platsen och deltagit i stadsbyggnadskontorets planprocess.

Projektet innebér att Bolaget kan uppfora en kommersiell byggnad i omradet som ar
centralt beldget i Vastra City, inom Stockholm CBD, ovan Klarastrandsleden med
utsikt dver Stadshuset och Riddarfjarden. Fastigheten kommer att saljas i dess
blivande skick som en 2D-fastighet urholkad av en vagtunnel. Vagtunneln kommer
att regleras som en 3D-fastighet tillnérande staden.

Bild 2. Det markanvisade omradet ar markerat med rosa linje. Foto: Stockholms stad
Expertradet behandlade markanvisningen 2021-09-23 (dnr E2021-03648).
Tidigare beslut

Datum Namnd Beslut
2013-10-30 Beslut pa delegation Utredningsbeslut <10 mnkr
2014-12-11 Exploateringsnamnden  Reviderat utredningsbeslut

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

2017-09-25 @ Stadsbyggnadsndmnden Start-pm for detaljplaneldggning

2021-09-30 Exploateringsnamnden  Inriktningsbeslut inklusive markanvisning
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2021-12-13  Kommunfullméktige Godkanner exploateringsndmndens
inriktningsbeslut

2025-05-22  Stadsbyggnadsnamnden Redovisning efter samrad
Tabell 1. Namndbeslut gallande Klara City View
Detaljplaneforslaget

Planforslaget har varit pa samrad och stadshyggnadsnamnden beslutade 2025-05-22
att godkanna samradsredogdrelsen.

Detaljplanen mgjliggor en byggnad om cirka 15 000 kvadratmeter fér kontor med
publika lokaler i bottenvaningar mot Klarabergsviadukten och kajen samt en mindre
paviljong som ar tankt att inrymma en restaurang i tva plan. Maéjligheten att utéver
kontor och service aven inrymma bostader i byggnaden har utretts och bedéms utifran
ett Gvergripande ekonomiskt perspektiv vara ogynnsamt for staden.
Samradsforslagets sammanlagda yta ar 13 300 m2 ljus BTA, dvs den yta som staden
far fullt betalt for. For att uppna en projektbudget i balans bygger kalkylen i forslaget
till reviderat inriktningsbeslut 14 900 m2 ljus BTA, nagot som kontoret tillsammans
med stadsbyggnadskontoret och Bolaget kommer att arbeta for att uppna fram till
granskning av detaljplanen. Detta innebar en byggnad som ar nagot storre &n vad som
redovisades i plansamradet.

Nagon egen parkering inom den blivande fastigheten &r inte mojlig. Teknisk
forsorjning av den blivande byggnaden ar utmanande att 16sa eftersom vanlig
kéllarvaning saknas. Trafikutredningar som projektet genomfort har identifierat en
plats for lastintag och sophantering pa kajplanet fran Blekholmsgatan. Bebyggelsen
kommer att behéva ha interna logistiklosningar for att koppla till och fran denna
plats.

Planforslaget forutsatter att infrastruktur i omradet byggs om. | syfte att forbereda
platsen for den tillkommande bebyggelsen kommer projektet att riva och bygga nya
trafikramper och Blekholmstunneln, som &r en del av det nord-sydliga trafikbandet,
forlangs. Tunnelforlangningen kréver ett uppdaterat sdkerhetskoncept i befintlig
Blekholmstunnel med bland annat férbattrade utrymningsvégar, sprinkleranlaggning,
modern belysning och heltdckande brandskyddsplattor. De ramper som leder
sodergaende trafik upp till Klarabergsviadukten samt mot Klara Malarstrand rivs och
ersatts inte eftersom de nyttjas i liten utstrackning.

I och med rivningarna mojliggdrs dverdackningen som i sin tur skapar plats for den
nya byggnaden. Projektet har tillsammans med trafikkontoret genomfoért
trafikutredningar och analyser for att kartlagga vilka konsekvenser de foreslagna
forandringarna far och kan konstatera att paverkan pa trafiken ar acceptabel. En viss
forbattring pa framkomligheten pa nord-sydaxeln norrgaende har kunnat konstateras.
Projektet har aven en pagaende dialog med trafikforvaltningen och utredningar visar
att den trafik regionen har i omradet inte kommer att paverkas negativt av projektet.
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Projektet innefattar &ven en gang- och cykelbro som kopplar ihop den
Klarabergsviadukten med Klara Malarstrand och Tegelbacken. Kopplingen kommer
att oka tillgangligheten och orienterbarheten for gaende och cyklister i city, avlasta
Vasagatans cykelbanor och erbjuda en gen forbindelse mellan kollektivtrafik pa
vatten (pendelbatar pa Klara Malarstrand) och de manga arbetsplatserna i city.
Analyser visar att gang- och cykelkopplingen kommer att nyttjas av ett stort antal
gaende och cyklister. Darfor planeras dven att rusta upp kajen med ny belysning och
sittmojligheter och att uppfora en bullerskdrm mot Klarastrandsledens trafik. Ett
mindre torg vid kajens mote med Stadshusbron och en langre trdbrygga langs med
kajen planeras ocksa. Pa sa satt kan tryggheten och trivseln 6ka samtidigt som en
battre kontakt med vattnet uppnas.

Marken under den planerade 6verdackningen &r kraftigt férorenad av bland annat
arsenik, PCB och kreosot. Sanering kravs av de fororenade massor som berors av
projektet.

Klarabergsviadukten

Centrakstationen

9oy sBAGOIo N AN

Stadshuset

i
k) -g}

(
==

Bild 3. Situationsplan. Planomradet ar markerat med svart linje (Niva landskap
2024).
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Bild 4. Visionsbild som visar det mindre torget som foreslas vid Stadshusbron, i
bakgrunden syns den forslagna gang- och cykelbron och det nya kontorshuset (Niva
landskap 2024).

Bild 5. De hogre byggnadsdelarna forhaller sig till den storskaliga bebyggelsen vid
Stockholm Waterfront medan de lagre delarna forhaller sig till Klara Sjé och den
lagre bebyggelsen pa Kungsholmen (Dorte Mandrup 2024).

Bild 6. Vy norrut fran Stadshusbron mot den nya byggnaden och kajen vid Klara sjo,
till héger syns Stockholm Waterfront (Dorte Mandrup 2024).
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Under samradet har ett flertal remissinstanser, berorda fastighetsagare samt ett par
boende yttrat sig. De synpunkter som framforts ror bland annat paverkan pa
stadsbilden och riksintresset for kulturmiljo, trafik och angdring samt hantering av
markfororeningar och paverkan pa miljokvalitetsnormer for vatten.

Exploateringskontoret lamnade sitt remissvar i plansamradet daterat 2025-01-10.
Planférslaget ar i huvudsak 6verensstimmande med inriktningsbeslut och
planbestallning och de framsta synpunkterna fran kontoret var att en god framdrift i
detaljplanearbetet krévs for att undvika att projektet tappar viktig teknisk kompetens
och att exploateringsgraden inte far minska.

Efter samradet har stadsbyggnadskontoret tillsammans med projektet identifierat ett
antal fragor som behover utredas vidare. Volymen kommer att studeras och
stadsbyggnadskontoret foreslar att volymen dras tillbaka nagot i nordvast men
utvidgas mot norr, dster och soder i syfte att 6ka intakterna i jamférelse med
samradsforslaget. Markfororeningsfragor kommer att utredas mer for att svara upp
mot synpunkterna i samradet, bland annat kommer fler markprover att tas i omradet.
Se mer under rubriken Miljé/Hur uppfyller projektet stadens mal. En del synpunkter
handlar om trafikforingen i omradet. Trafiklosningarna som ligger till grund for
detaljplaneforslaget ar grundligt utredda, flera alternativ har utretts och projektet
anser att den 16sning som ar tekniskt genomforbar och ger sa liten inverkan pa
omkringliggande fastigheter som mojligt har valts.

Kontoret gor bedomningen att detaljplanen gar att genomfdra utan att det far nagra
konsekvenser pa befintliga avtalsforhallanden i omradet. Samrad med
omkringliggande verksamheter genomfors kontinuerligt i syfte att hitta en utformning
som medfor sa liten paverkan som majligt.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Ldnsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett nettonuvarde
om noll miljoner kronor motsvarande noll kronor/ekvivalent lagenhet. (Ekvivalent
ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (bruttoarean) fér bostader,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter
bruttoarea).)

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 8,28.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 1
201 miljoner kronor, varav 57 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2025, det vill séga
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redan nedlagda utgifter. Projektutgifterna avser framst utredningar och
systemhandlingsprojektering, men aven framtagande av underlag till
markanvisningstavling, parallella uppdrag och kalkyl. Av dessa utgor cirka
40 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 25 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors
av ersattning fran ledningsagare. Projektet har inga inkomster som ska redovisas som
driftsintakter.

Forsaljningsinkomster som avser forséljning av mark beréknas till cirka 1
415 miljoner kronor och reavinsten beraknas uppga till cirka 1 398 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet berdknas uppga till cirka
6,6 miljoner kronor i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra motsvarande
projekt hogre. (Nyckeltalet visar projektets nettoutgift per ekvivalent lagenhet
inklusive redan nedlagda utgifter.) Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter beraknas uppga till 100 procent.

Utgifterna avser framst ombyggnaden av trafikplatsen inklusive dverdackningen av
Klarastrandsleden och Blekholmsgatan/ny tunneldel déar nya konstruktioner star for
en betydande del, men dven en nédvandig uppgradering av sékerhetskonceptet i den
befintliga Blekholmstunneln, projektering, ledningsflyttar, trafikprovisorier och
marksanering. En betydande del av dessa atgarder skulle kunna utforas av
trafikndmnden men i och med att deras tidplan for dessa arbeten inte éverensstaimmer
med detta projekts genomfdrande har kostnaderna samlats i denna projektekonomi.

I nedanstaende tabell redovisas skillnader mellan tidigare inriktningsbeslut och
forslag till reviderat inriktningsbeslut.

Inriktningsbeslut Reviderat inriktningsbeslut
Utredningsutgifter 67 mnkr 166,5 mnkr
Nettonuvarde* 125 mnkr 0 mnkr
Téackningsgrad 112 % 100 %
Projektutgifter 1 090 mnkr 1 201 mnkr
Projektinkomster 27 mnkr 25 mnkr
Forsaljningsinkomster 1 385 mnkr 1 415 mnkr
Nettoexploateringsutgift 5 384 tkr 6 585 tkr
per ekvivalent lagenhet

Tabell 2. Redovisning av skillnader mellan senaste inriktningsbeslut och forslag till
reviderat inriktningsbeslut. *Inklusive redan nedlagda kostnader.

Storre totalutgifter Okad utredningsbudget
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Okade kostnader for Kostnader for detaljprojektering tas innan
tunnelsakerhetsatgarder genomforandebeslut

Okade kostnader for utredning av
miljo och konstruktion

Okade kostnader for projektering

Tabell 3. Redovisar dels orsaken till behovet av en utdkad utredningsbudget dels
vilka poster som huvudsakligen star for avvikelsen i projektets nuvarde mellan
inriktningsbeslut 2021 och reviderat inriktningsbeslut.

Foérutom de ovan redovisade forandringarna i utgifter har tidplanen forskjutits med
minst ett par ar pa grund av en lang utrednings- och detaljplaneprocess, vilket ger
okade utgifter i projektets totalbudget. Detaljplanearbetet har hittills pagatt aktivt i
cirka fem ar. Forsaljningsinkomsterna har dock ¢kat da minskningar i volymen vags
upp av det indexuppraknande markpriset.

Forslaget till reviderat inriktningsbeslut om 166,5 miljoner kronor speglar att
projektet i detta projekt behdver komma langre i projekteringen i ett tidigare skede &n
vad som ar brukligt. Det beror pa att inslaget av en 3D-fastighet for vagtunneln kraver
stor noggrannhet och att kontoret behdver sékerstélla detaljplanens tekniska
genomforbarhet. Detta sakerstalls genom att tillsammans med byggakttren arbeta
fram utredningar och systemhandling. | och med beslut i detta arende planeras
detaljprojekteringen pabdrjas innan detaljplanen har vunnit laga kraft, vilket forvantas
leda till att parterna ar sékra pa detaljplanens genomfarbarhet samt att genomfaérandet
kommer innehalla farre risker. Detta foranleder behovet av en utokad
utredningsbudget.

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

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifter for projektet beraknas till cirka 1201 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 25 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet ver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack
Investering t.o.m.

Mnkr 2024 2025 | 2026 | 2027 |2028 |Senare |Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) | -57,0| -15,1| -27,6| -66,8| -179,1| -8552| -12007

Inkomster (exkl. 0,0/ 0,0 00| 00 58 18,8 24,6
forsaljning)
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Nettoutgift (-) /- -57,0| -15,1| -27,6|-66,8| -173,3| -836,4| -1176,1
inkomst

Forsaljningsinkomst 0,0/ 00| 0,0 00 00| 14148| 14148

Tabell 4. Redovisar projektbudget och inkomster

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen bedéms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2025. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens resultat enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2025|2026 |2027 (2028 |2029 |Senare mentar
Resultatpaverkan

ExpIN

Lopande 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 max 0
intakter/kostnader

Ej aktiverbara utgifter | -0,1| -0,1| -0,1| -6,1| -18,8 -32| totalt -39,9
Ej aktiverbara 0,0/ 0,0/ 00| 0,0 0, 0 totalt O
inkomster

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0/ 0,0 max-28,1
Avskrivningar 0,0/ 00| 00| 0,0 0,0 max-28,7 ar 2032
Reavinster/forluster 0,0/ 0,0/ 00| 0,0 0, 1398,8 | totalt 1 398,8
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 totalt O
upplésning

Offentliga bidrag 0,0/ 0,0/ 00| 0,0 0, 0,0 totalt O
upplosning

Offentliga bidrag 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 0,0
internrénta

Summa -0, -01| -0,1| -6,1| -18,8

resultatpaverkan

namnd
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Resultatpaverkan
TRN+SDN

Driftskostnader 0,0 0,0/ 0,0 0,0 0,0| mellan -4,1
TRN+SDN och -5,4

Underhéllskostnader 0,0 0,0/ 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och -0,2

Summa 0,0/ 0,0 00| 00| 0,0
resultatpaverkan
TRN+SDN

Tabell 5. Redovisar paverkan pa stadens och exploateringsnamndens resultat.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till 40 miljoner kronor.
Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintakter och inte heller nagra
icke offentliga bidrag.

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
beraknas uppga till cirka 57 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter nagot
genom avskrivningar.

Reavinsten beraknas uppga till 1 398 miljoner.

Projektet innebar for trafikndmndens verksamhet att gamla broanldggningar rivs och
ersatts med nya, kajens ytskikt byts ut och Blekholmstunneln forlangs med cirka 80
meter. Tunneln far i sin helhet nytt sékerhetskoncept och brandskydd samt nya
elinstallationer. Drift- och underhallskostnaderna kan eventuellt for vissa delar
minska medan for andra 6ka. Sammantaget &r beddmningen i dagslaget att drift- och
underhallskostnaderna inom stadsdelsndamndens och framst trafiknamndens,
ansvarsomraden efter genomforandet kommer att 6ka med cirka 5,6 miljoner kronor
per ar.

Ekonomiska osékerheter

Det &r svart att i detalj bedéma stadens samtliga utgifter i projektet innan
projekteringen ar genomford. Det finns en rad faktorer som kan paverka kostnaderna
sasom exempelvis armeringsbehov, dimensionering av palar samt trafikanordningar
och skedesplanering under genomférandet. Vidare innehaller projektomradet en
komplex markfaroreningssituation och andra atgardsmetoder &n de planerade kan
behéva anvindas. Aven intaktssidan, genom exploateringsgraden, ar oséker innan
planen &r antagen (se Risker och osakerheter). Att bygga en 6verdackning i en
komplex innerstadsmiljo innebér i sig att den ekonomiska risken &r stor.

Tidplanen kan paverkas av overklagandeprocesser, vilka i nuldget inte har beaktats i
projektets tidplan. Kéanslighetsanalys visar att ett ars fordrojning av projektet ger en
minskad tackningsgrad fran 100 procent till 99 procent.
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Tidigare kanslighetsanalyser dar exploateringsgrad, tidplan, utgifter och riskpaslag
har varierats visar att exploateringsgraden har storst paverkan pa nuvardet. Om
byggnadsvolymen blir mindre an 14 900 m2 ljus BTA kommer ett negativt nuvérde
att erhallas. Vid en total byggnadsvolym om 14 900 m2 ljus BTA uppnas en budget i
balans, under forutsattning att utgifterna halls inom redovisad budget.

Projektbudgeten innehaller omfattande kostnader som skulle kunna béras av
trafikndamnden i samband med kommande nodvandig tunnelupprustning. Exempel pa
detta ar installationer for tunnelsakerhet i befintlig tunnel och forstarkning av
befintligt paldack. Inkomsterna skulle darmed kunna 6ka, men detta har inte utgjort
en forutsattning och darmed har ingen sadan post tagits med i kalkylen.

Projektet har kunnat vidta vissa besparingsatgarder, men de besparingarna har
omfordelats till att 6ka riskpaslaget da kontoret anser att ett hogre riskpaslag ar
motiverat i detta tekniskt komplicerade projekt.

Ett reviderat inriktningsbeslut behdvs for att moéjliggora detaljprojektering innan
detaljplanen har vunnit laga kraft samt att fa acceptans for ett samre nuvérde.
Kontoret har drivit, och behdver fortsatta att driva utredningarna langre &n vad som ar
brukligt, i detta skede, enligt de processer som finns inom kontoret. Detta arbete
genomfors tillsammans med Bolaget. Anledningen till detta &r att projektet ar tekniskt
mycket komplicerat och kréver en 3D-fastighetsbildning. For att sédkerstélla
fastighetens 3D-avgransningar for vagtunneln samt genomférande av detaljplanen
behdver konstruktioner och grundlaggning projekteras i detalj.

Utredningar och systemhandling ar slutférda och nésta steg &r detaljprojektering. En
tidigarelaggning av detaljprojekteringen avviker fran ordinarie processer dar
detaljprojektering sker forst efter att genomforandebeslut har fattats, men innebér att
projektets genomforande kan paborjas sa snart detaljplanen borjar galla och
genomforandebeslut tagits, vilket innebdr att tidplanen férkortas med ca 16-19
manader. Att forsaljningen av mark sker tidigare ar fordelaktigt for staden. Det
genomforandebeslut som planeras till exploateringsnamnden i kvartal 1 2027 kommer
med detta tillvagagangssatt att utgora ett sékrare beslutsunderlag med en béttre
kostnadsuppskattning. Dock finns en risk for forgévesprojektering om detaljplanen
inte vinner laga kraft.

Slutsats — ekonomi

Projektets totala ekonomi ger inget 6verskott. Detta beror pa att projektet bér en del
kostnader som skulle kunna hanféras till trafiknamndens ansvarsomraden. Projektet
bar en omfattande upprustning av befintlig Blekholmstunnel. Aven kajen planeras
rustas till en hogre standard med bland annat en bullerskyddande végg,
sittmojligheter, véxtlighet, en trabrygga och en gang- och cykelbro anlaggs for att
minska de avskarmande effekterna av nivaskillnaderna i city.

Projektet ar komplicerat ur manga aspekter och osékerheterna fortfarande stora.
Beddmningen &r att osdkerheterna &r storre an genomsnittet for exploatering inom
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staden, och darmed har ett hogre riskpaslag an normalt for detta skede behallits i
redovisad kalkyl.

Ett genomférande av projektet kan under manga ar framéver forvantas bidra positivt
till stadens totala ekonomi genom 6kade tomtrattsavgalder. En stor andel av dagens
avgaldsintakter, drygt 600 miljoner kronor per ar, kommer fran kommersiella
tomtratter i Stockholm CBD (Central Business District). Vid avgéldsreglering, som
normalt sker vart tionde ar, ska tomtrattsavgald bestammas med utgangspunkt fran
markvérde och avgéldsrénta.

Ett problem vid avgéldsreglering i CBD ar att det inom det omradet saknas relevanta
genomforda kop av obebyggd mark som kan anvandas som underlag for att
bestamma aktuellt markvéarde. Dartill godtas sedan drygt tio ar tillbaka vid
domstolsprévning normalt inte att markvarde bestams med ledning av sa kallad
hypotetisk avkastningskalkyl. Markvérdebedémningarna i CBD i samband med
avgéaldsreglering baseras darfor for narvarande vid frivilliga 6verenskommelser och
domstolsprévningar i huvudsak pa jamforelsematerial fran 6vriga innerstaden, vilket
till den del det bestar av genomforda kop i hog utstrackning ar alderstiget.

Dessa omstandigheter medfor att staden idag vid avgéldsbestamning inte kan fa gehor
for de verkliga markvardena i Stockholm CBD. Detta belyses av att vid de senaste
domstolsprévningarna avseende kommersiella tomtrattsavgalder i detta omrade,
angaende fastigheterna Lammet 9 med regleringstidpunkt 2022-06-01 och
Beridarebanan 13 med regleringstidpunkt 2022-07-01, bestdmdes markvarden om

52 000 respektive 51 000 kronor per m2 BTA medan det hdgsta anbudspriset for
Klara City View pa 82 000 kronor per m2 BTA i prislage 2021-03-01 efter
tidsjustering till dessa regleringstidpunkter motsvarar drygt 89 000 kronor per m2
BTA. (Mark- och miljodomstolens domar 2023-10-03 respektive 2024-03-04 (mal nr
F 3736-21 respektive F4534-21). Angiven niva for Lammet 9 ar fore avdrag pa grund
av g-markning i detaljplan. Domen angaende Beridarebanan 13 har inte vunnit laga
kraft. Tidsjustering med ledning av MSCI:s index avseende vardeutveckling for
bebyggda kontorsfastigheter i Stockholm CBD.)

Kontoret har i tidigt skede av detta projekt valt att utforma genomférandet sa att det
markvérde som erhalls speglar de verkliga markvérdena i Stockholm CBD och
kontoret far ett varde som godtas i domstolsprévningar. Detta innebdr att kontoret har
valt att arbeta med enbart en byggaktor, sjalva genomfora de omfattande
ombyggnationerna av trafiksystemet pa platsen och begéra in anbud enbart pa
anvéandningen kontor.

Kontoret bedémer att markanvisningsavtalet avseende Klara City View som tréffades
efter anbudstavlingen i nagon man paverkat domstolsnivaerna uppat, men for att ett
jamforelseobjekt ska ges full vikt kravs enligt domstolspraxis att priset grundas pa ett
bindande képeavtal. Kontoret bedomer att om markanvisningsavtalet for Klara City
View fullféljs med ett sddant bindande avtal r, allt annat lika, en pataglig och under
langre tid varaktig hojning av avgaldsnivaerna i CBD mdjlig. Skulle daremot
markanvisningsavtalet inte fullfoljas kommer detta sannolikt inte att uppnas. Det ar
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da troligt att &ven den begransade effekt som markanvisningen redan haft pa
avgaldsnivaerna uteblir,

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och dvriga styrdokument. Projektet bidrar till stadens mal i
huvudsak i enlighet med vad som redovisades i inriktningsbeslutet.

Hallbara och attraktiva stadsmiljoer

och delmélen:

e En sammanhédngande stad

e God offentlig miljé

e En klimatsmart och talig stad
e En vaxande stad

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

| projektet planeras for en gang- och cykelbro som skapar en koppling mellan city
och Klara och Norr Mélarstrand. Genom fastighetens lage vid Klara Sjo finns i
omgivningen saval attraktiva vattenmiljoer som gronytor vid Blekholmsterrassen som
ger mojlighet till rekreation. Byggnadernas lage och dess publika bottenvaningar
bidrar till en mer trygg och attraktiv stadsmiljo.

Det faktum att 6verdackningen av Klarastrandsleden utbkas mot Klara Mélarstrand
innebar att miljon i omradet blir mindre utsatt for hdga bullervarden och hoga halter
av partiklar. Bullernivaerna paverkas positivt bade pa Klarasidan och
Kungsholmssidan av Klara Sj6. Projektet bidrar aven att binda samman en del av den
trafikmiljo som skar av city fran vattenkontakten vid Klara Malarstrand och starka
kopplingarna mellan dessa malpunkter.

Den upprustade kajen, gang- och cykelbron och det nya torget kommer aven att bli en
viktig tillgang for de cirka 10 000 personer som vantas arbeta i omradet nar projekt
Centralstaden ar genomfort. Den nya husvolymen ansluter mot kajen med lokaler
som kan innehalla verksamheter sasom restauranger och liknande vilket kan bidra
positivt till en tryggare och trevligare kajmiljo.

Miljo
Paverkan pa riksintresset och fornlamning

Projektet ligger inom Riksintresset Stockholms innerstad och dess paverkan pa detta
har bedémts i en kulturmiljéutredning, vilken har anvants for att anpassa projektet. |
samradet lamnade Lansstyrelsen synpunkter som kommer behdva beaktas i det
fortsatta detaljplanearbetet.
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Projektet kommer att behdva l&mna in en ansokan till Lansstyrelsen om att géra
ingrepp i fornlamningsomrade Stockholm 103:1.

Fororeningar

Kontoret har redan fran start gjort bedémningen att fororeningsbilden ar komplex.
Sedan tidigare kan konstateras att det inom omradet finns hoga halter av kvéaveoxid
samt partiklar. Arkivsokningar samt provtagningar pa plats ar genomférda och dessa
visar att fororeningar finns i mark och sediment.

For att ge en mer komplett bild av situationen ska kompletterande geotekniska,
hydrogeologiska och miljotekniska undersokningar av jord och grundvatten i och
kring planomradet goras och atgarder planeras darefter.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Lansstyrelsen och miljéforvaltningen har patalat att det finns ett behov av ytterligare
utredningar for att sékerstélla att inte miljokvalitetsnormerna for vatten i de berérda
recipienterna paverkas pa ett satt som inte kan accepteras. Kontoret instammer i att
det finns behov av ytterligare utredningar avseende markférorenings- och
grundvattensituationen i omradet.

Skyfall

Atgarder behover vidtas for att sikerstalla att skyfallssituationen i omrédet blir
acceptabel nar planforslaget genomfors. Marken i och kring planomradet ar férorenad
och atgarder behover vidtas for att undvika att miljokvalitetsnormer for Méalarens
vatten paverkas negativt.

Rekreativa varden

Ingen forandring har skett sedan inriktningsbeslutet. Platsen har en utmérkt tillgang
till kollektivtrafik och projektet avses forbattra bade regionala och lokala gang- och
cykelforbindelser. Kontoret har studerat hur rekreativa vérden, spridningssamband
och grona kopplingar pa platsen kan starkas i och med detta projekt.

Energihushéallning

Ingen forandring har skett sedan inriktningsbeslutet. Bolaget har forbundit sig att vid
projektering och byggande inom fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for
héllbar energianvindning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst 55
kilowattimmar per m2 och ar enligt Stockholms stads miljéprogram 2020-2023.

En tomstalld yta under Klarabergsviadukten kommer att inga i den fastighet som
staden séljer till Bolaget och den kommer att innehalla an elnatstation till den
blivande bebyggelsen. Det blir en kundnatstation som Bolaget kommer att &ga.

Tillganglighet
Ingen fordndring har skett sedan inriktningsbeslutet.
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All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till behoven hos aldre
och personer med funktionsvariation. Exploateringen ska genomféras inom ramen for
Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéndbar
utemiljo.

Platsen saknar idag kopplingar mellan Klarabergsviadukten och kajen. Inom ramen
for projektet foreslas att tillfora en tillganglig gang- och cykelbro mellan de tva
nivaerna, vilket kommer att innebéra en stor forbattring for bade gaende och cyklister.
Saval kajen som kopplingarna mellan city och Klara Mélarstrand tillgangliggors.

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

Namndens rad for funktionshinderfragor har i detta skede inte yttrat sig om projektet.

Paverkan pé barn

Ingen forandring har skett sedan inriktningsbeslutet. Omradet saknar idag
gangforbindelser med omgivande stad, det &r en yta enbart for biltrafik. Projektet
innebar att det skapas en bilfri gang- och cykelbro mellan gatuplan och kajplan samt
en kaj med verksamheter utmed Klara Sj6. Aven om atgarderna inte ar specifikt
tillagnade barn sa far de indirekt positiv paverkan for barn i sallskap med vuxna
eftersom de bidrar till 6kad trygghet, tillganglighet, rorelse och férre bullerutsatta
miljoer.

Jamstalldhet

Ingen forandring har skett sedan inriktningsbeslutet.

En enklare form av jamstalldhetsbedémning har genomférts inom ramen for projektet
pa grund av det mycket begransade fysiska projektomradet.
Jamstélldhetsbeddmningen kommer att ligga till grund for det fortsatta arbetet och
fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och inkluderande miljéer, platser
och kopplingar.

Konstnérlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska en procent av stadens produktionskostnad avsattas till
offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. | detta projekt
redovisas medel och konstnérlig gestaltning i genomférandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Kontoret har tagit fram en 6versiktlig tidplan. Berdknad byggstart av stadens arbeten
ar i kvartal 1 2028. Detta mojliggor att Bolaget har sin byggstart 2030 och forsta
inflyttning 2031.

Nasta beslutstillfalle infaller da exploateringsnamnden fattar beslut om genomférande
och dverenskommelse om exploatering tecknas. Detta beréknas ske kvartal 2 2027.
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Risker och osékerheter

Kontoret har i tidigt skede inlett ett riskhanteringsarbete och detta har foljt projektets
framdrift. Manga risker har identifierats, hanterats och avskrivits. Foljande risker och
osakerheter som har identifierats bedoms vara de som mest paverkar
projektekonomin och de kommer behdva analyseras vidare i kommande
detaljprojekteringsskede.

Paverkan pa tidplan

e Tidplanen ar grovt uppskattad i nuldaget. Det ar relativt stor risk att tidplanen
forskjuts.

o Enomstrukturering och utdkning av volymen skall studeras innan
detaljplanen stélls ut for granskning, detta kan leda till att tidplanen
forskjuts.

o Risk for 6verklagande av detaljplanen. Synpunkter fran grannarna har
inkommit i samradet.

o De komplicerade grundldggningsarbetena dar stor hansyn behdver tas
till trafik pa Klarastrandsleden innebér att genomforandeskedet kan
komma att bli langre &n nu beréknat. Kontoret arbetar med att utreda
forenklingar i konstruktionen som kan leda till ett mindre komplicerat
genomforande och darmed en mindre risk for forseningar.

o Kontoret kommer att ansoka om vattendom och denna process kan i
sig Overklagas. Kontoret arbetar for att den processen ska kunna
sammanfalla med ett eventuellt 6verklagande av detaljplanen.

Oséakra mark- och grundforhallanden

e Markmiljéundersokningar &r gjorda pa platsen och visar pa hoga halter av
framforallt PCB. Sanering av marken kommer att kravas, men hur
reningsprocessen kommer att se ut &r inte beslutat. Att marken ar delvis
utfylld, delvis bestar av nya och gamla kajkonstruktioner innebér vidare
svarigheter att forutsaga grundforhallandena. Kontoret avser att under 2025
utfora kompletterande markundersokningar for att precisera atgéardsforslagen
mer.

Konstruktionsforhallanden

e Staden ska bygga en dverdackning av Klarastrandsleden som bade ska ha
funktionen av tunneltak och som grund for bebyggelsen. Detta innebar att
samordning kravs under hela processen, vilket kan vara en utmaning da
parterna ar i olika projekteringsfaser. Risk finns att éverdackningen inte blir
optimal for bebyggelsen. Kontoret och bolaget arbetar dock kontinuerligt med
projekteringssamordning for att minska denna risk.

Trafikfragor

23 (28)



e Projektet innebar att ramper och broar vid Klarastrandsleden intill
Klarabergsviadukten ska rivas och byggas nya. Detta kommer att ske i ett
flertal olika skeden som har som forutsattning att leden alltid ska vara 6ppen
for trafik i bagge riktningarna. Klarastrandsleden har cirka 40 000 fordon per
dygn och ar av riksintresse pa grund av dess regionala trafikfunktion. Att
bedriva ett omfattande byggarbete intill leden med rullande trafik &r en risk.

Intaktsrisker

e Samradsforslaget innehaller en byggnad som omfattar knappt 15 000 m2 BTA
varav ca 13 300 m2 kan beréknas vara ljus BTA och som staden tar betalt for.
Sedan samradet har dock stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret
kommit fram till att tillsammans med byggaktoren arbeta for att 6ka storleken
pa byggnaden till en total volym om 14 900 m2 ljus BTA. Innan detta
studerats arkitektoniskt och konstruktivt ar det dock svart att garantera
volymen. En risk finns att de intaktsbringande ytorna inte blir sa stora som
forutsatts i bifogad kalkyl.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat projektet med stadsbyggnadskontoret, stadsdelsférvaltningen,
trafikkontoret, miljofoérvaltningen, ledningsdragande verk, Trafikverket,
trafikforvaltningen, Transportstyrelsen och Lansstyrelsen. Hittills har alla stéllt sig
positiva till projektet och dess ambition att starka kopplingar och 6ka tryggheten och
trivseln i naromradet. De synpunkter som inkommit hanteras fram till granskning av
detaljplanen.

Trafiknamndens verksamhet och budget kommer att paverkas av projektet. Projektet
innebér rivning av befintliga konstruktioner dar trafikndmnden idag har drift och
underhall samt uppférande av nya konstruktioner som ska dvertas av trafiknamnden
for skotsel. Detta handlar framst om brokonstruktioner, vagtunnel, tekniska
installationer, kaj- samt vagytor. Se mer ovan under rubriken Driftbudget.
Trafikkontoret deltar aktivt och I6pande i projektet.

Nar detta arende skickas till exploateringsnamnden skickas det ocksa ut till
ledamdterna i norra innerstadens stadsdelsnamnd.

Da projektet bedéms medfdra en utgift 6ver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontorets bedomning ar att projektet uppfyller flera av stadens dvergripande mal i
oversiktsplanen, stadens budget och andra évergripande styrdokument sasom att
skapa hallbara och attraktiva stadsmilj6er, ge forutsattningar for ett gott
naringslivsklimat, bidra till fler hallbara arbetsplatser och 6ka tryggheten och trivseln
i naromradet. Projektet innebar en unik majlighet att 6verbrygga 1960-talets
trafiklandskap och stérka kopplingen mellan city och de attraktiva vattennéra
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miljoerna vid Klara Mélarstrand och minska andelen platser i city som &r utsatta for
hoga bullernivaer och hoga halter av partiklar. Det innebar dven en unik chans att
skapa en attraktiv, trygg och mer tillganglig kajmiljo i ett mycket centralt lage i
staden. Denna kajmiljo kommer dven att vara en stor tillgang nar det intilliggande
projektet Centralstaden ar genomfort.

Projektet visar i dagslaget pa ett negativt nuvarde, men vantas langsiktigt bidra till att
forbéattra stadens finanser genom tkade tomtrattsavgalder for kommersiella
fastigheter i city. Inom projektet kommer arbeten att utféras som tillhor
trafiknamndens ansvarsomrade. For att forenkla och effektivisera genomforandet har
atgarderna lagts inom projektets och exploateringsnamndens budget.

Den foreslagna tidigarelaggningen av detaljprojekteringen innebar tidsbesparing
vilket i sin tur leder till béttre projektekonomi men det leder aven till ett battre
underlag till genomférandebeslutet samt en detaljplan med dkad genomférbarhet.
Kontoret foreslar att beslut fattas om att fortsétta bedriva utredningar och
detaljprojektering upp till 166,5 miljoner kronor.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 13 oktober 2025 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Klara City View som utvecklar platsen
mellan Stockholm Waterfront och Klara Sjé med nya varden i form av kontor,
publika bottenvaningar, gang- och cykelkoppling samt en upprustad kajmiljé. Genom
projektet kan en otrygg och bullerutsatt miljé géras mer trygg och trivsam for stadens
invanare och besokare. Projektet bidrar ocksa till en starkare koppling mellan stadens
centrala delar och Kungsholmen.

Projektet vantas ocksa ha positiv paverkan pa stadens framtida tomtrattsintakter for
kommersiella fastigheter i city, som idag uppgar till cirka 600 mnkr per ar. | drendet
konstateras att staden i dagslaget vid faststallandet av tomtrattsavgalder i city inte far
gehor for de verkliga markvérdena eftersom att det saknas aktuella jamforelsevérden.
Dértill godtas normalt inte langre vid domstolsprévning att markvérde bestdams med
ledning av sa kallad hypotetisk avkastningskalkyl. Anbudspriset for Klara City View
pavisar ett betydligt hogre markvarde an de jamforelsevarden som anvands i
dagsléget.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet &r mycket komplicerat och att
osdkerheterna &r storre &n genomsnittet for exploatering inom staden.
Stadsledningskontoret konstaterar vidare att exploateringen berdknas ha en
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projektbudget i balans. Den redovisade kalkylen bygger dock pa en stérre byggratt &n
vad som redovisades i plansamradet. Det ar darfor av storsta vikt att projektets
genomforbarhet sékerstélls i det fortsatta planarbetet genom att
exploateringsndmnden tillsammans med stadsbyggnadsndmnden arbetar for att 6ka
den planerade byggratten.

Stadsledningskontoret forutsatter vidare att projektplaneringen sker i nara samverkan
med trafikndmnden. Befintliga konstruktioner kommer att rivas och nya
brokonstruktioner, vagtunnel, tekniska installationer, kaj- och vagytor ska efter
fardigstallande évertas av trafiknamnden for drift och underhall. Forlangningen av
Blekholmstunneln innebar 6kade sakerhetskrav pa befintlig tunnel. Darfor ingar
forbattrade utrymningsvagar, sprinkleranldggning, modern belysning och heltdckande
brandskyddsplattor i genomférandet av projektet. For att sédkerstélla att dessa
installationer inte ska behdva rivas vid framtida upprustning av Blekholmstunneln
och darmed vara foérgaves uppmanas exploateringsnamnden och trafiknamnden att
infor genomférandebeslutet ta fram en samordnad plan for genomférandet av
upprustning av befintlig Blekholmstunnel och genomférande av Klara City View.
Den gemensamma planeringen ska ha ett stadsovergripande ekonomiskt perspektiv.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméaktige
godkanner inriktningen for projekt Klara City View och att exploateringsnamnden
medges rétt att fortséatta planering och projektering for exploatering i Norrmalm for
projekt Klara City View (Norrmalm 4:41) till en projektutgift upp till 166,5 mnkr,
som underlag for kommande genomférandebeslut. Utgifterna fér ar 2026 ska rymmas
inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for 2027.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Reservation av Dennis Wedin m.fl. (M)

Vice ordforanden Dennis Wedin m.fl. (M) foreslar att exploateringsnamnden beslutar
att delvis godkanna kontorets forslag samt att darutover anfora foljande:

En ny byggnad &r planerad vid Klara sjo kallad Klara City View. Det ar valkommet
for omradet, och det ar bra att omradet kring Klara sjo rustas upp. Vid
stadsbyggnadsnamndens stallningstagande efter samrad, och infor granskning av
detaljplanen, gjorde vi ett antal medskick som vi finner for fog att skicka med igen.
Det handlar inte minst om medskick kring trafiksituationen att ta hansyn till i den
fortsatta processen. Dessa ar av ytterligare vikt i och med de omfattande trafikarbeten
som redan pagar i naromradet och som exempelvis innebar flaskhalsar utanfor
Sheraton. De foreslagna forandringarna av korvagarna i omradet innebér att ett flertal
avfarter tas bort, bland annat kommer Norra Klarabergskopplet och avfarten fran
Blekholmstunneln mot Tegelbacken att utga. Inte minst sodergdende biltrafik
kommer da omdirigeras och hanvisas till avfarten vid Kungsbron. Det kommer
innebara allt mer biltrafik i inte minst bostadskvarteren pa Kungsholmen. Det framgar
tydligt att effekten beddms vara en viss omflyttning av trafik till andra l&ankar i City.
Forsamrad framkomlighet och mer trafik i bostadskvarteren innebar forsamrad
luftkvalitet och mer buller for fler stockholmare.

Omdirigeringen vid Klara sjo &r heller inte den enda forsamringen av framkomlighet
som foreslagits det senaste aret. Forbudet mot alla bilar som inte ar utslappsfria att
kora i Klaratunneln om miljozonen klass 3 i City skulle inforas ar kanske det
tydligaste exemplet. Dessutom forsvaras omdirigeringen ytterligare av atgarderna pa
Tegelbacken.

Sarskilt uttalande av Patrick Amofah (C)

Centerpartiet ser positivt pa projektet och valkomnar att det reviderade
inriktningsbeslutet antligen kan fora det vidare. Planomradet har ett synnerligen
centralt lage med stor potential att bidra till en mer levande och sammanhangande
stad. Den i nulaget trafikdominerade platsen ges nya varden i form av kontor, publika
bottenvaningar, gang- och cykelkoppling samt en upprustad kajmiljo — ndgot vi anser
ar ett viktigt steg i ratt riktning.

Samtidigt menar vi att forslaget inte fullt ut tillvaratar platsens mojligheter. Den nya
byggnaden hade med fordel hade kunnat ges en hogre skala — minst i linje med
Waterfronts hotell- och kontorsvolymer, utan att stadsbilden eller siktlinjerna mot
Stadshuset paverkats negativt. Da tackningsgraden forsamrats sedan det forsta
inriktningsbeslutet i ndmnden hade hogre volymer kunnat bidra till en béattre

27 (28)



projektekonomi, samtidigt som man mojliggjort for fler arbetsplatser i ett mycket
kollektivtrafiknéra lage.

Vi saknar ocksa ett helhetsgrepp kring den omgivande trafikmiljon. Sa lange
Klarastrandsledens ramper och trafikspagettin i anslutning till Centralbron inte
atgardas riskerar kajen att forbli bullerstérd och ogéstvanlig. Det motverkar
ambitionerna att skapa en attraktiv métesplats vid vattnet.
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