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Overenskommelse om exploatering med Stockholms
Stads Parkerings AB avseende uppforande av
parkeringsanldaggning i Hagastaden inom Norrmalm,
Stockholms kommun.

Forslag till beslut
Exploateringsndmnden beslutar foljande:

1. Exploateringsndmnden godkanner éverenskommelse om exploatering med
Stockholms Stads Parkerings AB avseende byggnation av garageanlaggning i
Hagastaden, Stockholms kommun.

2. Exploateringsnamnden godkanner att avtal om markoverlatelse tecknas med
—Stockholms Stads Parkerings AB senast tva manader fore tilltradesdagen.

3. Exploateringsnamnden hemstaller att kommunfullméaktige godkénner
Overenskommelsen.

Styrelsen for Stockholms Stads Parkerings AB beslutar foljande:

4. Genomforandet av projekt Norra Stations Garaget med en projektbudget om
741,5 mnkr (prislage juni 2013) godkanns.

5. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projekt Norra Stations
garaget.

6. Stockholms Stads Parkerings AB hemstaller att kommunfullmaktige
godkanner 6verenskommelsen.
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For Stockholms Kommun genom dess exploateringsndmnd

Krister Schultz Marten Frumerie

Gunilla Wesstrom

For Stockholms Stads Parkerings AB

Christian Rockberger Fredrik Soderholm
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Sammanfattning

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsbyggnadsprojekt.
Hosten 2008 antogs en for Stockholm stad och Solna kommun gemensam
fordjupad oversiktsplan for Hagastaden. Den forsta detaljplanen i Stockholm stad,
som omfattar de centrala delarna av omradet fran ett kvarter vaster om Solnabron
fram till Norrtullplatsen, antogs av kommunfullmaktige 2010-03-15. Vid samma
kommunfullméktige godkéndes genomférandebeslutet for hela projektet.

Stockholm stads kommunfullmaktige antog 2011-03-14 (Dnr 314-2653/2010)
Stockholm Parkerings idékatalog. Ett av projekten som presenterades var Norra
Station som sedermera fatt namnet Hagastaden.

Stockholm stads del av projekt Hagastaden omfattar ca 3 000 nya ldgenheter, ca
14 000 nya arbetsplatser, nya parker och torg m m. En forutsattning for att kunna
bygga ut Hagastaden &r att E4/E20 och Véartabanan tunnlas in pa en stracka av
cirka 800 meter, med bdrjan vid Norrtull och fram till cirka 70 meter véaster om
Solnabron. De hus som byggs ovan vag- och spartunnlarna har ingen mojlighet att
bygga egna garage och har darfor ingen mojlighet att klara den parkeringsnorm
som galler enligt detaljplanen. Av den anledningen planeras en garageanl&dggning
byggas mellan de norra och sodra kvarteren av Hagastaden.

Ovanpa garageanlaggningen kommer allménna gator och en ny park, Norra
stationsparken, att anldggas. En avsiktsforklaring har tecknats mellan Stockholm
Parkering och Exploateringskontoret. | avsiktsforklaringen framgar det att
Stockholm Parkering kommer att ansvara for uppférande och drift av
garageanlaggningen.

Exploateringskontoret och Stockholm Parkering har uppréttat ett forslag till
overenskommelse om exploatering avseende uppférande av garageanlaggning
med ca 1340 parkeringsplatser. Garageanldggningen ar dimensionerad for att
klara parkeringsbehovet for de fastigheter som byggs ovan tunnlarna och som inte
har ndgon mojlighet att anlagga egna garage. Garageanlaggningen kan komma att
minskas nagot om det &r mojligt att inrymma garage under nagra av de norra
kvarteren. Utredning om detta pagar, vilket kan komma att minska
projektkostnaden.

I 6verenskommelse om exploatering ar det reglerat att slutlig kopeskilling bestdms
av antalet parkeringsplatser och slutgiltig investeringskostnad fér Stockholm
Parkering. Kopeskillingen per parkeringsplats ar 17 500 kr,totalt preliminart

23 450 000 kr, (prislage juni 2013). Garageanldggningen kommer att inrdttas som
en tredimensionell fastighetsbildning. Det innebdr att staden kommer att &ga
fastigheten ovanpa garaget dér park och gator kommer att anlaggas. Ett
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markoverlatelseavtal skall tecknas mellan parterna senast tva manader fore
tilltrade.

Stockholm Parkerings totala investering &r beréknad till 741,5 mnkr (prislége juni
2013). Medfinansiering med hjalp av parkeringskdp(enligt nedan) kommer att ske
till ett belopp motsvarande ca 227 mnkr (prislage juni 2013). Med denna
medfinansiering uppfyller projektet stadens direktiv om positivt nettonuvarde om
3,7 mnkr.

Staden ansvarar for att det i avtal med ber6rda byggherrar framgar att sarskilt
avtal skall tecknas mellan Stockholm Parkering och respektive berérd byggherre
for att reglera fragan om parkeringskadp. | avtalet skall framga att angivna
rattigheter skall 6verforas till berérda bostadsrattsforeningar respektive
fastighetsagare vid dverlatelser. Stockholm Parkering ansvarar for att teckna
langsiktiga avtal om minst 25 ar med respektive byggherre. Kostnaden for
byggherrarna per bilplats i garaget (prislage juni 2013, indexreglering enligt E84)
ar 206 500 kr/parkeringsplats for kommersiella lokaler och 162 500 kr for
bostader, utdver nyttjarnas hyra. Nyttjare(boende, arbetande, naringsidkare) av
garageanlaggningen i fastigheter ovan tunnlarna kommer att ha fortur till
garageplats i anldaggningen och betala marknadsmassig hyra.

Garageanldggningen i sin helhet kan byggas ut forst nar temporara Vartabanan har
flyttat in i tunnel och det temporéra spéret ar rivet, berdknad byggstart for hela
garaget ar 2020-01-01. Garageanlaggningen beraknas sta klart vid halvarsskiftet
2022. Forst da kan Norra stationsparken anlaggas ovanpa garagetaket, allmanna
gator byggas ut och teknisk forsérjning dras fram fran Norra stationsgatan till de
norra kvarteren ovan tunnlarna.

Byggstart for de forsta bostadskvarteren Cellen och Enzymet (se fig nedan) &ar
2015 och beraknad forsta inflyttning ar 2017. Dérefter sker utbyggnaden av de
sodra bostadskvarteren med 9 manaders forskjutning. For att mojliggora
rundkorning runt dessa kvarter maste en ca 7 m bred brokonstruktion tillhérande
garageanlaggningen byggas ut for att staden ska kunna anldgga en del av en
allmén gata ovanpa konstruktionen. Byggstart ar planerad till maj 2014.
Nyttjanderattsavtal kommer att upprattas mellan Exploateringskontoret och
Stockholm Parkering for att reglera utbyggnad av denna del av
garageanlaggningen som kommer att ske mellan aren 2014-2019. Stockholm
Parkering kommer att tilltrada marken i samband med byggstart 2020.

En 6verenskommelse om att anldgga en garageanlédggning &r en forutsattning for
att kunna bygga ut Stockholm stads del i Hagastaden som planerat.
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Exploateringskontoret och Stockholm Parkering foreslar att
exploateringsndmnden respektive Stockholm Parkerings styrelse tillstyrker
overenskommelsen mellan parterna avseende uppférande av garageanlédggning i
Hagastaden och hemstaller att kommunfullméktige godkénner
Overenskommelsen.

Bakgrund

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsbyggnadsprojekt.
En for Stockholm stad och Solna kommun gemensam fordjupad oversiktsplan
antogs hosten 2008 av Stockholm stads och Solnas kommunfullméktige. Den
forsta detaljplanen, som omfattar de centrala delarna av omradet fran ett kvarter
vaster om Solnabron fram till Norrtullplatsen, antogs av Stockholm stads
kommunfullmaktige 2010-03-15. Vid samma tillfalle godkandes
genomforandebeslutet for Projekt Hagastaden.

Stockholm stads kommunfullméktige antog 2011-03-14 (Dnr 314-2653/2010)
Stockholm Parkerings idékatalog. Ett av projekten som presenterades var Norra
Station.

Stockholm stads del i projekt Hagastaden omfattar ca 3 000 nya lagenheter, ca

13 000 nya arbetsplatser, nya parker och torg m m. En forutsattning for att kunna
bygga ut Hagastaden ar att E4/E20 och Vartabanan tunnlas in pa en stracka av
cirka 800 meter, med borjan vid Norrtull och fram till cirka 70 meter vaster om
Solnabron. De hus som byggs ovan vag- och spartunnlarna har ingen mojlighet att
bygga egna garage och har darfor ingen moéjlighet att klara den parkeringsnorm
som géller enligt detaljplanen. Av den anledningen planeras en garageanlaggning
byggas mellan de norra och sodra kvarteren av Hagastaden. Ovanpa
garageanlédggningen kommer allmanna gator och en ny park, Norra
stationsparken, att anlaggas.

En avsiktsforklaring har tecknats mellan Exploateringskontoret och Stockholm
Parkering dar det framgar att Stockholm Parkering kommer att ansvara for
uppforande och drift av garageanldggningen.

Exploateringskontoret och Stockholm Parkering har uppréttat ett férslag till
Overenskommelse om exploatering avseende uppfdrande av en garageanlédggning
innehallande ca 1340 parkeringsplatser. Garageanlaggningen &ar dimensionerad for
att klara parkeringsbehovet for de fastigheter som byggs ovan tunnlarna och som
inte har ndgon majlighet att anldagga egna garage. Garageanlaggningen kan
komma att minskas nagot om det ar majligt att inrymma garage under nagra av de
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norra kvarteren. Utredning om detta pagar, vilket kan komma att minska
projektkostnaden. I 6verenskommelse om exploatering ar det reglerat att slutlig
kopeskilling bestdms av antalet parkeringsplatser och slutgiltig byggkostnad.
Kopeskillingen per parkeringsplats ar 17 500 kr, preliminér kdpeskilling baserad
pa 1340 parkeringsplatser motsvarande 23 450 000 kr, (prislage juni 2013).
Overenskommelsen mellan parterna ar behandlad i Exploateringskontorets
expertrad 2013-06-19.

Stockholm Parkerings totala investering &ar beraknad till 741,5 mnkr (prislage juni
2013). Medfinansiering med hjélp av parkeringskdp kommer att ske till ett belopp
motsvarande ca 227 mnkr (prislage juni 2013). Med denna medfinansiering
uppfyller projektet stadens direktiv om positivt nettonuvarde om 3,7 mnkr.

S . S——— - T—r—— \ ] —— 124 ] b || o — " ——

Tabell 1, Investeringskalkyl

Stockholm Parkering skall redovisa slutgiltig investeringskostnad for staden efter
fardigstalld byggnation. Om investeringskostnaden understiger den berédknade,
skall reglering av kopeskillingen ske sa att staden far 75 % av den mellanskillnad
som uppstatt. Slutlig kopeskilling regleras i enlighet med féljande
berékningsmodell: Slutgiltig kdpeskilling = 17 500 kr/parkeringsplats x KPI
tilltrade/KPI juni 2013 + 75% (Beraknad investeringskostnad - slutgiltig
investeringskostnad). Om investeringskostnaden dverstiger berédknad
investeringskostnad sker ingen reglering av kopeskillingen. Slutgiltig kdpeskilling
erlaggs senast 3 manader efter godkand slutbesiktning av garaget.

[’ SPtockholm TJANSTEUTLATANDE
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Garageanldggningen kommer att inrdttas som en tredimensionell fastighet. Det
innebar att staden kommer att dga fastigheten ovanpa garaget dar park och gator
kommer att anlaggas. Ett separat markdverlatelseavtal skall tecknas mellan
parterna senast tva manader fore tilltrade.

Ett sérskilt avtal skall tecknas mellan Stockholm Parkering och de fastigheter som
inte kan bygga egna garage. | avtalet skall bl a kostnaden regleras samt hur manga
parkeringsplatser fastigheterna maste ha tillgang till i garageanlaggningen for att
uppfylla p-normen enligt detaljplan. Byggherren erlagger en erséttning till
Stockholm Parkering for parkeringsplatserna genom en engangskostnad per
parkeringsplats, ett sa kallat parkeringskop. | avtalet skall framga att angivna
rattigheter skall folja respektive fastighet vid 6verlatelser. Bolaget ansvarar for att
teckna langsiktiga avtal om minst 25 ar for aktuell fastighet med respektive
byggherre. Kostnaden for byggherrarna per bilplats i garaget (prislage juni 2013,
indexreglering enligt E84) ar 206 500 kr/parkeringsplats for kommersiella lokaler
och 162 500 kr for bostader, utdver nyttjarnas hyra. Detta motsvarar totalt 227
mnkr som redovisats ovan. Nyttjare i berdrda fastigheter kommer att ha fortur till
garageplats i anldggningen och betala marknadsmassig hyra. Staden ansvarar for
att det i markanvisningsavtal och exploateringsavtal framgar att sarskilt avtal skall
tecknas med Stockholm Parkering for att reglera detta.

Garageanldggningen i sin helhet kan byggas ut forst nar temporara Vartabanan har
flyttat in i tunnel och det temporara sparet ar rivet, berdknad byggstart ar 2020-01-
01. Garageanlaggningen beraknas sta klart vid halvarsskiftet 2022. Forst da kan
Norra stationsparken anlaggas ovanpa garagetaket, allmanna gator byggas ut och
teknisk forsorjning dras fram fran Norra stationsgatan till de norra kvarteren ovan
tunnlarna.

Byggstart for de forsta bostadskvarteren (Cellen och Enzymet, se fig nedan) ar
2015 och forsta inflyttningen &ar berdknad till 2017. Dérefter sker utbyggnaden av
de sodra bostadskvarteren med 9 manaders forskjutning. For att méjliggora
rundkorning runt dessa kvarter maste en ca 7 m bred brokonstruktion (’strimlan”)
tillhérande garageanlédggningen byggas ut for att staden ska kunna anldgga en del
av allman gata, Hagaesplanaden, ovanpa brokonstruktionen. Byggstart r planerad
till maj 2014.
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Figur 1, Strimlan

Nyttjanderattsavtal kommer att upprattas mellan Exploateringskontoret och
Stockholm Parkering for att reglera utbyggnad av denna del av
garageanlaggningen som kommer att ske pa stadens mark mellan aren 2014-2019.
Sarskilt markoverlatelseavtal kommer att tecknas mellan Exploateringskontoret
och Stockholm Parkering 2 manader innan bolaget tilltrader marken i samband
med byggstart.

Ett antal bostadskvarter som angransar till garageanlaggningen berdrs av trapphus,
nedfartsramper och tekniska installationer. Sarskilt avtal som reglerar kostnader
och ansvar kring detta kommer att uppréattas mellan Stockholm Parkering och
respektive berord byggherre. | avtalet skall framga att angivna rattigheter och
skyldigheter skall folja fastigheterna vid dverlatelser.

Overenskommelse om exploatering

Staden och Stockholm parkering har tecknat 6verenskommelse om exploatering
for det markomrade som redovisas nedan. Overenskommelsen (bilaga 2) innebér i
huvudsak féljande:

e Staden kommer att dverlata del av fastigheten Vasastaden 1:16 till
Stockholm parkering for uppforande av garageanldaggning innehallande
preliminért 1340 parkeringsplatser till ett 6verenskommet pris enligt ovan.

o Bolaget skall, nar denna 6verenskommelse trader i kraft, ersétta staden for
nedlagda kostnader for uppréttande av systemhandling motsvarande
4 535 568 kr.

o Bolaget tillser och ansvarar for att parkeringsanlaggningen har erforderlig

bérighet och tathet. Avstandet mellan skyddsskikt(fastighetsgrans) och
blivande park-/gatuniva skall vara mint 1,5 m.
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e Bolaget skall tillsammans med Staden verka for att Staden skall kunna
fardigstalla allmén platsmark etappvis ovan garageanldggning vid
utbyggnad av garageanlaggningen.

e Overenskommelsen &r villkorad av att dverenskommelsen om exploatering
godkénns av kommunfullmaktige.

Omradet for exploatering och den aktuella fastigheten framgar nedan.

Figur2, omradet for overenskommelse om exploaterlng.

Analys och konsekvenser
Ekonomi
Samtliga kostnader ar beraknade med prislage juni 2013.

Staden ersétts for nedlagda kostnader for framtagande av systemhandling for
garaget av Bolaget.

Staden erhaller en kdpeskilling om minst 17 500 kr per parkeringsplats
preliminart 23 450 000 kr samt 75% av eventuella kostnadsbesparingar som kan
skapas inom projektet.

Bolagets investering med foreskrivet parkeringskop uppfyller kravet pa positivt
nettonuvérde.

Staden kommer inte krava gatukostnadsersattning for detaljplaneomradets
allmanna gator och parker.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
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Inga gronomraden tas i ansprak i och med denna exploatering. En ny park, Norra
stationsparken, kommer att anlaggas ovanpa garageanlaggningen.

Tillgénglighet
Stockholm Parkering foljer stadens riktlinjer for att gora garageanlaggningen
tillganglig for manniskor med funktionshinder.

Paverkan pa barn

Enligt barnkonventionen ska en barnkonsekvensanalys tas fram i den fysiska
planeringen. Garageanlaggningens aspekter kommer att inga som en del av den
barnkonsekvensanalys som Staden haller pa att ta fram.

Miljo

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvensbeskrivning tagits fram.
Stockholms stads miljoprogram 2012-2015 utgdr de miljo- och energikrav
Staden, enligt direktiv, staller pa Stockholm Parkering i 6verenskommelsen om
exploatering. Garageanlaggningen kommer att utféras med energibesparande
LED-belysning, uppvarmningen kommer delvis att ske via ateranvandning av luft
fran intilliggande fastigheter och temperaturen kommer att begransas till plus 5
grader Celsius vintertid. Garaget kommer att utrustas med Laddningsmaojligheter
for elbil. Allt vatten som uppstar passerar oljeavskiljare innan anslutning till
Stockholm Vattens ledningsnét.

Maluppfyllelse

Overenskommelsen &r en forutsattning for att kunna exploatera Stockholm Stads
del av ytan ovan intunnlingen som planerat.

Naringsliv och jobb i regionen

Utbyggnaden av Hagastaden starker naringsliv och jobb i regionen liksom
mojligheter till ndra samverkan mellan néringsliv, utbildning och forskning.
Garageanlaggning mojliggor uppfylinad av den parkeringsnorm som satts for
omradet i detaljplanen avseende parkering for kommersiella lokaler.

Exploateringskontorets forslag och synpunkter

Denna 6verenskommelse om exploatering ar en férutsattning for att kunna
exploatera Hagastaden enligt géllande planer. Berdknad byggstart for del av
garageanlaggningen ar maj 2014. Anlaggningen beraknas tas i drift vid
halvarsskiftet 2022.

e Det ar viktigt att tidplanen for produktionen foljs. En forskjutning av
tidplanen for utbyggnad av “strimlan” innebér att stadens mojligheter att
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sékerstélla en effektiv anldggnings- och byggproduktion for utbyggnad av
allménna gator runt bostadskvarteren langs Norra stationsgatan inte kan
garanteras. Trafikforingen kring bostadskvarteren kommer inte att fungera
om strimlan” inte byggs ut som planerat.

Overenskommelsen &r ett viktigt steg for att forverkliga den framtagna visionen
for omradet. Kontoret foreslar att exploateringsnamnden godkanner
overenskommelser om exploatering med Stockholm Parkering avseende
uppforande av garageanldaggning i Hagstaden.

Stockholm Parkerings forslag och synpunkter

Denna 6verenskommelse om exploatering &r i linje med bolaget &gardirektiv som
ar att “genomfdra bolagets investeringsplan om planerade nya
parkeringsanlaggningar och i samarbete med exploateringsnamnden pabérja
genomforandet av det nya programmet for tillkommande parkeringsanldggningar”
Projektet omfattas av de projektidéer som KF fattade beslut om 2011-03-14.

Bolaget beddmer att investeringen uppfyller kravet pa positivt nettonuvarde.
Projektet kommer inledningsvis ha en inverkan pa bolagets I6pande resultat vilket

behdver beaktas i framtida avkastningskrav pa bolaget.

Slut
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