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Sammanfattning

Hagastaden &r ett av kommunfullméktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt. Den forsta detaljplanen inom Hagastaden
antogs av kommunfullmaktige 2010-03-15. Vid samma mote
godkandes genomférandebeslutet for projekt Hagastaden.

En forutsattning for att kunna bygga ut Hagastaden enligt
detaljplanen ar att E4/E20 och Vartabanan tunnlas in pa en
stracka av cirka 800 meter. De hus som byggs ovan vag- och
spartunnlarna saknar méjlighet att bygga garage under kvarteren.
For att klara den parkeringsnorm som galler enligt detaljplanen
planeras en garageanlaggning byggas mellan de norra och sodra
kvarteren i Hagastaden. Ovanpa garageanlaggningen kommer
allmanna gator och en ny park, Norra Stationsparken, att
anlaggas.

Exploateringskontoret och Stockholm Parkering har uppréttat ett
forslag till 6verenskommelse om exploatering avseende
uppforande av garageanldggning med ca 1 340 parkeringsplatser.
Garageanlaggningen ar dimensionerad for att klara
parkeringsbehovet enligt detaljplanen for de hus som byggs ovan
tunnlarna och som saknar mojlighet att anldgga garage under
kvarteren.

Kopeskillingen fér marken uppgar preliminart till 23,45 mnkr
(prislage juni 2013). Garageanlaggningen kommer att inrattas
genom tredimensionell fastighetsbildning. Ett separat kpeavtal
ska tecknas mellan parterna senast tva manader fore tilltrade.
Slutlig kopeskilling bestams av antalet parkeringsplatser och
slutlig investeringskostnad for Stockholm Parkering.

Exploateringskontoret ansvarar for att det i avtal med berdrda
byggherrar framgar att sarskilt avtal ska tecknas mellan
Stockholm Parkering och respektive byggherre for att reglera
fragan om parkeringskdp. 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/ parkeringsplats for bostader. Stockholm Parkering
ansvarar for att teckna langsiktiga avtal om minst 25 ar med
respektive berdrd byggherre.
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Garageanlaggningen i sin helhet kan byggas ut forst nar
Vartabanan har flyttat in i tunnel och det temporara
jarnvagssparet ar rivet. Beraknad byggstart for hela
garageanlaggningen ar 2020-01-01. Anlaggningen beréknas sta
klar vid halvarsskiftet 2022.

En del av garageanlaggningen som utgors av en cirka sju meter
bred brokonstruktion, den sk “’strimlan”, maste byggas ut innan
Stockholm Parkering tilltrader marken 2020. Detta for att
exploateringskontoret ska kunna anldgga en del av allmén gata
(Hagaesplanaden) ovanpa konstruktionen for att mojliggora
rundkdrning runt de forst inflyttade bostadskvarteren langs med
Norra Stationsgatan. Utbyggnaden av ”strimlan” beréknas paga
mellan 2014-20109.

En 6verenskommelse om att anldgga en garageanlédggning &r en
forutsattning for att kunna bygga ut kvarteren ovan tunnlarna som
planerat inom Hagastaden. Om garageanléaggningen inte anlaggs
som planerat ar konsekvenserna dels att parkeringen maste 16sas
inom kvartersmark i kvarteren ovan tunnlarna vilket innebér att
vaningsplan ovan mark maste tas i ansprak for garageandamal,
dels att en brokonstruktion maste byggas, alternativt en
uppfyllinad goras i omradet for att kunna anlagga Norra
Stationsparken och allménna gator som planerat.

Stockholm Parkerings styrelse har vid sammantrade 28 augusti
2013 godkant genomfdrandet av projekt och uppdragit at VD att
teckna erforderliga avtal, samt anméla drendet till Stockholms
Stadshus AB for vidare hemstéllning till kommunfullmaktige for
beslut.

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsnamnden
tillstyrker 6verenskommelsen mellan parterna avseende
uppfoérande av garageanldggning i Hagastaden och hemstéller att
kommunfullméktige godké&nner éverenskommelsen.

Bakgrund

Hagastaden é&r ett av kommunfullméktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt. En fér Stockholm stad och Solna kommun
gemensam fordjupad Oversiktsplan antogs hésten 2008 av
Stockholm stads och Solnas kommunfullméktige. Den forsta
detaljplanen, som omfattar de centrala delarna av omradet fran ett
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kvarter vaster om Solnabron fram till Norrtullplatsen, antogs av
Stockholm stads kommunfullmaktige 2010-03-15. Vid samma

tillfalle godké&ndes genomfdrandebeslut for projekt Hagastaden
(dnr E2009-512-00822).

Stockholm stads kommunfullméktige antog 2011-03-14
Stockholm Parkerings idékatalog (dnr 314-2653/2010). 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 &r att E4/E20
och Vértabanan tunnlas in pa en stracka av ca 800 meter, med
borjan vid Norrtull och fram till ca 70 meter véster om
Solnabron. De hus som byggs ovan vég- och spartunnlarna
saknar mojlighet att bygga egna garage inom kvartersmark. For
att klara parkeringsnormen enligt detaljplanen planeras en
garageanlaggning byggas mellan de norra och sédra kvarteren av
Hagastaden. Ovanpd garageanlaggningen kommer allmanna gator
och en ny park, Norra Stationsparken, att anldggas.

En avsiktsforklaring har tecknats mellan Stockholms Stads
Parkering AB (Stockholm Parkering) och exploateringskontoret,
2012-11-23 (dnr E2013-037-01465:1). | avsiktsforklaringen
framgar det att huvudprincipen i exploateringsavtalet ska vara att
Stockholm Parkering ska bara det fulla kostnadsansvaret for
projektering och utbyggnad av garageanlaggningen samt ersatta
exploateringskontoret for nedlagda kostnader for framtagande av
systemhandling.

Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret och Stockholm Parkering har uppréttat ett
forslag till 6verenskommelse om exploatering avseende
uppforande av en garageanlaggning innehallande ca 1 340
parkeringsplatser. Garageanlaggningen &r dimensionerad for att
klara parkeringsbehovet enligt detaljplanen for de hus som byggs
ovan tunnlarna och som inte har ndgon majlighet att anlagga egna
garage.
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Garageanlaggningen kan komma att bli nagot mindre om det &r
mojligt att inrymma garage under nagra av de norra kvarteren.
Utredning om detta pagar och kan innebéra att
investeringskostnaden minskar fér Stockholm Parkering liksom
forsaljningsinkomsten for exploateringskontoret. |
overenskommelse om exploatering &r det reglerat att slutlig
kopeskilling bestams av antalet parkeringsplatser som gar att
inrymma i garageanlaggningen och slutlig investeringskostnad
for Stockholm Parkering.

Figurl: Omrade for dverenskommelse om exploatering [

Kopeskillingen per parkeringsplats ar 17 500 kr. Preliminar
kopeskilling baserad pa 1 340 parkeringsplatser ar darmed 23,45
mnkr (prislage juni 2013). Overenskommelsen mellan parterna ar
behandlad i exploateringskontorets expertrad 2013-06-19 (dnr
E2013-385-628).

Stockholm Parkering ska redovisa slutlig investeringskostnad for
exploateringskontoret efter fardigstalld byggnation. Om faktisk
investeringskostnad Overstiger den berdknade
investeringskostnaden sker ingen reglering av kdpeskillingen.
Om faktisk investeringskostnad understiger den beréknade, ska
reglering av kdpeskillingen ske sa att exploateringskontoret far
75 % av den mellanskillnad som uppstatt. Slutlig kopeskilling
regleras i enlighet med foljande berdkningsmodell:
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Slutlig kopeskilling = 17 500 kr/parkeringsplats x KPI
tilltrade/KPI juni 2013 + 75% (beraknad investeringskostnad -
slutgiltig investeringskostnad).

Slutlig kopeskilling erlaggs senast tre manader efter godkand
slutbesiktning av garageanlaggningen.

Garageanlaggningen kommer att inrgttas genom tredimensionell
fastighetsbildning. Exploateringskontoret kommer fortsatt att 4ga
fastigheten ovanpa garageanlaggningen dar Norra Stationsparken
och allmanna gator kommer att anldggas samt under
garageanlaggningen. | 6verenskommelsen om exploatering &r det
reglerat att ett separat kdpeavtal som reglerar markfdérséljningen
ska tecknas mellan parterna senast tva manader fore tilltrade.

Ett sarskilt avtal ska tecknas mellan Stockholm Parkering och de
fastigheter som inte kan bygga egna garage i enlighet med Bilaga
1. I avtalet ska bl a regleras hur manga parkeringsplatser
fastigheterna maste ha tillgang till i garageanlaggningen for att
uppfylla p-normen enligt detaljplan liksom kostnaden for dessa.
Byggherren erlagger en ersattning till Stockholm Parkering for
parkeringsplatserna genom en engangskostnad per
parkeringsplats, ett sa kallat parkeringskop. | avtalet ska framga
att angivna réattigheter ska folja respektive fastighet vid framtida
markoverlatelser. Stockholm Parkering 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) &r 206 500
kr/parkeringsplats for kommersiella lokaler och 162 500 kr for
bostader. Detta motsvarar totalt 227 mnkr som redovisats ovan.
Nyttjare i berérda fastigheter kommer att ha fortur till garageplats
i anldggningen och betala marknadsmassig hyra.

Exploateringskontoret ansvarar for att det i kommande
markanvisningsavtal och exploateringsavtal med byggherrar
framgar att sarskilt avtal ska tecknas med Stockholm Parkering
for att reglera detta.

Garageanlaggningen i sin helhet kan byggas ut forst nar
Vartabanan har flyttat in i tunnel och det temporara
jarnvagssparet ar rivet. Beraknad byggstart ar 2020-01-01.
Garageanlaggningen beraknas sta klar vid halvarsskiftet 2022.
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Darefter kan Norra Stationsparken anlaggas ovanpa garagetaket,
allmanna gator byggas ut och teknisk forsorjning dras fram fran
Norra Stationsgatan till de norra kvarteren ovan tunnlarna.
Stockholm Parkering ska tillsammans med exploateringskontoret
verka for att exploateringskontoret kan féardigstalla allman
platsmark etappvis ovan garageanlaggning vid utbyggnad av
garageanlaggningen.

En mindre del av garageanlaggningen behdver byggas ut tidigare.
Planerad byggstart for de forsta bostadskvarteren langs Norra
Stationsgatan ar 2015. Darefter sker utbyggnaden av de sdra
bostadskvarteren langs Norra Stationsgatan med nio manaders
forskjutning. Berdaknad forsta inflyttning ar 2017. For att det ska
vara mojligt att kora runt dessa kvarter efter inflyttning maste en
cirka sju meter bred brokonstruktion, ’strimlan”, tillhérande
garageanlaggningen byggas ut for att exploateringskontoret ska
kunna anlagga en del av allmén gata, Hagaesplanaden, ovanpa
brokonstruktionen (se figur 1 nedan). Byggstart for ”’strimlan” &r
planerad till maj 2014.

Nyttjanderéattsavtal kommer att upprattas mellan
exploateringskontoret och Stockholm Parkering for att reglera
Stockholm Parkerings ratt att nyttja marken vid utbyggnaden av
“strimlan”, se figur 1 nedan, som planeras paga mellan aren
2014-2019. Nyttjandet sker utan ersattning fran Stockholm
Parkering i enlighet med expertradets beslut (dnr E2013-385-
628).

Figur 2: "strimlan”

D:\Files\insynSverige\work\77\2013-09-26\Dagordning\Arendedokument\21.docx



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2013-340-01376
Sida 8 (11)

Sarskilt kopeavtal ska tecknas mellan exploateringskontoret och
Stockholm Parkering tva manader innan Stockholm Parkering
tilltrader marken i samband med planerad byggstart 2020-01-01.

Ett antal bostadskvarter som angrénsar till garageanldggningen
berérs av trapphus, nedfartsramper och tekniska installationer.
Sarskilt avtal som reglerar kostnader och ansvar kring detta
kommer att uppréttas mellan Stockholm Parkering och respektive
berord byggherre. | avtalet ska framga att angivna rattigheter och
skyldigheter ska folja fastigheterna vid Gverlatelser.

Overenskommelsen mellan exploateringskontoret och Stockholm
Parkering, Bilaga 1, innebdr i huvudsak foljande:

e Staden overlater del av fastigheten Vasastaden 1:16 till
Stockholm Parkering fér uppférande av garageanléaggning
innehallande preliminart 1 340 parkeringsplatser till en
dverenskommen preliminar kopeskilling om 23,45 mnkr.

e Separat kdpeavtal tecknas mellan exploateringskontoret
och Stockholm Parkering senast tva manader fore
tilltradesdagen. Stockholm Parkering erléagger
kdpeskillingen vid tilltrade som preliminart ar 2020-01-
01.

o Slutgiltig kopeskilling erlaggs nar garageanldggningen ar
utbyggd och slutbesiktigad.

e Stockholm Parkering ska ersatter exploateringskontoret
for nedlagda kostnader for uppréttande av systemhandling
motsvarande 4 535 568 kr nér denna dverenskommelse
trader i kraft.

e Stockholm Parkering tillser och ansvarar for att
parkeringsanldggningen har erforderlig barighet och
tathet. Avstandet mellan skyddsskikt (fastighetsgrans) och
blivande park-/gatuniva ska vara minst 1,5 meter.

e Stockholm Parkering ska tillsammans med
exploateringskontoret verka for att exploateringskontoret
kan fardigstélla allmén platsmark etappvis ovan
garageanléggning vid utbyggnad av garageanlaggningen.
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e Overenskommelsen om exploatering &r villkorad av att
den godkénns av kommunfullmaktige.

Stockholm Parkerings styrelse har vid sammantrade 28 augusti
2013 godként genomférandet av Norra stationsgaraget och
uppdragit at VD att teckna erforderliga avtal, samt anméla
arendet till Stockholms Stadshus AB for vidare hemstéllning till
kommunfullmaktige for beslut.

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

Exploateringskontoret ersatts for nedlagda kostnader for
framtagande av systemhandling for garaget av Stockholm
Parkering.

Exploateringskontoret erhaller en kdpeskilling for marken om
17 500 kr per parkeringsplats, preliminart 23,45 mnkr, samt 75%
av eventuella kostnadsbesparingar som kan uppsta inom
projektet.

Stockholm Parkerings investering med foreskrivet parkeringskop
uppfyller stadens krav pa positivt nettonuvarde.

Staden kommer inte krdva gatukostnadsersattning for
detaljplaneomradets allméanna gator och parker.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inga gronomraden tas i ansprak i och med denna exploatering. En
ny park, Norra Stationsparken, kommer att anldggas ovanpa
garageanlaggningen.

Tillganglighet

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

Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys haller pa att tas fram av
exploateringskontoret. Aspekter rorande garageanlaggningen
kommer att inga som en del av den.
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Miljo

Inom ramen for detaljplanearbetet har en
miljokonsekvensbeskrivning tagits fram. Stockholms stads
miljoprogram 2012-2015 utgoér grund for de miljo- och
energikrav som Staden, enligt direktiv, stéller 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 begrénsas till plus 5 grader Celsius
vintertid. Garageanldggningen kommer att utrustas med
laddningsmajligheter for elbil. Allt vatten som uppstar passerar
oljeavskiljare innan anslutning till Stockholm Vattens
ledningsnat.

Maluppfyllelse

Overenskommelsen ar en forutsattning for att kunna exploatera
ytan ovan intunnlingen i enlighet med genomférandebeslut KF
2010-03-15 (dnr E2007-554-00587).

Naringsliv och jobb i regionen

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

Exploateringskontorets synpunkter

Denna 6verenskommelse om exploatering &r en forutsattning for
att kunna exploatera Hagastaden enligt gallande detaljplan och
genomforandebeslut. Berédknad byggstart for del av
garageanlaggningen ar maj 2014. Byggstart for resterande del &r
2020. Anlaggningen beréknas tas i drift vid halvarsskiftet 2022.

Det ar viktigt att tidplanen for produktionen av
garageanlaggningen foljs. Dels vid utbyggnad av ”’strimlan” for
att sékerstalla en effektiv anldggnings- och byggproduktion av
allmanna gator runt bostadskvarteren langs Norra Stationsgatan
och sékerstalla trafikforingen kring dessa. Dels for att sékerstélla
att de norra kvarteren ovan tunnlarna erhaller parkeringsplatser.
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Overenskommelsen om exploatering mellan
exploateringskontoret och Stockholm Parkering &r ett viktigt steg
for att forverkliga den framtagna visionen for omradet.

Exploateringskontorets forslag
Exploateringskontoret foreslar att exploateringsnamnden
godkanner 6verenskommelsen om exploatering med Gverlatelse
av mark med Stockholm Parkering avseende uppférande, dgande
och drift av garageanlaggning i Hagstaden.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering med overlatelse av mark
inom del av Vasastaden 1:16 i Hagastaden, Norrmalm
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