Utlatande 2013:152 RI+RV (Dnr 023-1431/2013)

Uppférande av parkeringsanlaggning i Hagastaden.
Inriktningsbeslut m.m.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Inriktningen att Stockholms Stads Parkerings AB uppfér Norra
Stationsgaraget med en projektram om 742 mnkr (prislage juni 2013)
godkénns.

2. Overenskommelse om exploatering och markoverlatelse mellan
exploateringsndmnden och Stockholms Stads Parkerings AB (bilaga 2)
godkénns.

3. Genomforandet av forsta deletappen av Norra Stationsgaraget, i
arendet beskriven brokonstruktion "strimlan”, med en projektbudget
om 102 mnkr, godk&nns.

4. Exploateringsnamnden far i uppdrag att teckna erforderliga avtal
rorande projektet Norra Stationsgaraget.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor
foljande.

Arendet

Exploateringsndmnden och Stockholms Stads Parkerings AB (Stockholm
Parkering) har uppréttat ett forslag till 6verenskommelse om exploatering
avseende uppforande av en garageanlaggning i Hagastaden innehallande ca 1
340 parkeringsplatser. Inriktningen &r att garageanlaggningen, som Stockholm
Parkering planerar att uppfora, ar dimensionerad for att klara




parkeringsbehovet for de hus som byggs ovan tunnlarna och som inte har
nagon majlighet att anldgga egna garage. Stockholm Parkering bér det fulla
kostnadsansvaret for projektering och utbyggnad av garageanlaggningen, med
en projektram om 742 mnkr. Medfinansiering genom s.k. parkeringskop fran
fastighetsagare i omradet kommer att ske till ett belopp om 227 mnkr.

Beredning

Arendet har initierats av Stockholm Parkering och exploateringsnamnden samt
beretts av Stockholms Stadshus AB.

Vara synpunkter

Hagastaden &r ett av Stockholm stads storsta pagaende projekt och det
genomfors i nara samarbete med Solna stad. Overdackningen av omradet
mellan Stockholm och Solna m6jliggor en helt ny stadsdel med 5 000 nya
bostader och uppemot 50 000 arbetsplatser. | det hér drendet tillser staden att
omradet forsorjs med ett stort och andamalsenligt garage. Genom
parkeringskop koper bostadsbolagen som bygger i omradet parkeringsplatser i
forhallande till antalet bostader. Pa sa satt uppfylls stadens parkeringsnorm i
omradet utan att varje enskilt bolag sjélva maste tillse att garage byggs i
anslutning till fastigheterna.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Overenskommelse om exploatering.
3. Investeringskalkyl, SEKRETESS enl. OSL 19 kap.88 1 och 3, finns hos
Stockholms Stadshus AB och KF/KS kansli

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradens forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt féljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullmaktige besluta
1. Inriktningen att Stockholms Stads Parkerings AB uppfér Norra Stationsgaraget
godkénns till en del.
2. Overenskommelse om exploatering och markéverlatelse mellan
exploateringsnamnden och Stockholms Stads Parkerings AB (bilaga 3)
godkénns till en del.



3. Genomforandet av forsta deletappen av Norra Stationsgaraget, i &rendet
beskriven brokonstruktion "strimlan™, med en projektbudget om 102 mnkr,
godkénns. Genomférandebeslut.

4. Exploateringsnamnden far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande
projektet Norra Stationsgaraget.

Hagastaden blir en attraktiv stadsdel som en fortsattning pa innerstaden, men aven en
sammanlankning med Solna stad. En tét stad skapar goda forutsattningar for
kollektivtrafik, gdng och cykel. Men utvecklingen av Hagastadens
kollektivtrafikforsorjning &r annu oviss och bristen pa goda forutsattningar att resa
kollektivt riskerar att 6ka bilberoendet. Behovet av parkeringsplatser ar vid sidan av
tatheten saledes en effekt av vilka andra resmajligheter som finns till och fran
omradet. L&t inte Hagastaden bli annu ett exempel pa stadsplanering dar bilen
premieras och dar kollektivtrafiken kommer forst i efterhand.

Kollektivtrafiklosningarna lagger grunden for parkeringstalet och malet maste vara
att minska behovet av bil. Forutsattningarna for detta &r mycket goda i Hagastaden. Ett
parkeringstal pa 0,2 bilar per hushall ar mojligt om omradet forses med tunnelbana,
mdjligheten for bilpool tas med i projektet redan fran borjan och goda
cykelmdjligheter skapas med breda och bra cykelvégar. Om de boende i Hagastaden i
framtiden inte visar sig ha s& manga bilar som det &r planerat for gar kalkylen inte ihop
vilket gor att garaget blir en kostnad for staden.

Det &r positivt att flera byggherrar gar ihop och tecknar avtal om parkeringskop.
Daremot bor man minska parkeringsgaragets storlek. Hagastaden ligger centralt och
kommer att fa sa pass hog exploateringsgrad att det finns goda forutsattningar att
skapa en stadsdel dar kollektivtrafik och cykel ar de framsta transportmedlen.
Miljopartiet foreslar att antalet parkeringsplatser minskas sé att parkeringsnormen for
bostéderna blir max 0,2 parkeringsplatser per bostad.

Vi saknar dock en stor trafikantgrupp i detta projekt. Nar en ny
parkeringsanlaggning planeras och sa smaningom byggs &r det férvanande att
cyklisternas behov av parkeringsplatser i garage helt verkar ha glémts bort. Vi vill
darfor att det skapas utrymme for cykelparkering under tak i detta projekt. Det ar
déremot positivt att det skapas forutsattningar for att ladda elbilar i garaget.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Karin Wanngard (S) enligt féljande.

Stockholm parkering har vid upprepade tillfallen anlitat entreprenérer som sjalva eller
genom underentreprendrer anlitat personal till oacceptabla villkor. Vi
socialdemokrater anser att staden i all egen och upphandlad verksamhet ska garantera
schysta villkor for de anstéllda. Vi hade tidigare en Vita Jobb-modell som alliansen
avskaffade 2006. Vi vill aterigen att staden infor en Vita Jobb-modell och att all
upphandlad verksamhet ska ha kollektivavtalsliknande anstéallningsvillkor.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen att Stockholms Stads Parkerings AB uppfoér Norra
Stationsgaraget med en projektram om 742 mnkr (prislage juni 2013)
godkénns.

2. Overenskommelse om exploatering och markoverlatelse mellan
exploateringsndmnden och Stockholms Stads Parkerings AB (bilaga 2)
godkénns.

3. Genomforandet av forsta deletappen av Norra Stationsgaraget, i drendet
beskriven brokonstruktion "strimlan”, med en projektbudget om 102
mnkr, godk&nns.

4. Exploateringsnamnden far i uppdrag att teckna erforderliga avtal
rorande projektet Norra Stationsgaraget.

Stockholm den 13 november 2013

P& kommunstyrelsens vagnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Stefan Nilsson och Daniel Helldén (bada MP) med
hanvisning till reservationen av (MP) i borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngard, Roger Mogert och Olle Burell
(alla S) med hénvisning till det sarskilda uttalandet av (S) i
borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt féljande.

Parkeringsgarage av denna storlek &r mycket kostsamma att uppratta, och tar dessutom
stora markytor i ansprak som hade kunnat anvéandas pa ett betydligt mer effektivt sétt.
Staden bor aktivt verka for att tunnelbanans gréna linje forléngs till Hagastaden, vilket
skulle mojliggora en sankning av parkeringstalen och att mark som i dagslaget vigts at
parkeringsplatser istallet kan anvandas for bostadsbebyggelse.



ARENDET

Exploateringsnamnden och Stockholm Parkering har uppréttat ett forslag till
overenskommelse om exploatering avseende uppfdérande av en
garageanlaggning i Hagastaden innehallande ca 1 340 parkeringsplatser.
Inriktningen &r att garageanlédggningen, som Stockholm Parkering planerar att
uppféra, & dimensionerad for att klara parkeringsbehovet fér de hus som
byggs ovan tunnlarna och som inte har nagon méjlighet att anlagga egna
garage. Stockholm Parkering bér det fulla kostnadsansvaret for projektering
och utbyggnad av garageanlédggningen, med en projektram om 742 mnkr.

Inriktningen &r att garageanléaggningen i sin helhet forst kan byggas ut nar
Vartabanan har flyttat in i tunnel och det temporara jarnvagssparet ar rivet.
Beraknad byggstart ar 1 januari 2020. Garageanlaggningen beraknas sta klar
vid halvarsskiftet 2022.

En mindre del av garageanlaggningen behdver dock byggas ut tidigare. For
att skapa tillganglighet for kommande bostadsbebyggelse behdver en cirka sju
meter bred brokonstruktion, ”strimlan”, tillhérande garageanldggningen
byggas ut. Syftet &r att exploateringsndmnden ska anlédgga en del av allmén
gata, Hagaesplanaden, ovanpa brokonstruktionen. Byggstart for ”strimlan” ar
planerad till maj 2014 och &r den forsta etappen i Norra Stationsgaraget.
Genomforandet av “’strimlan” ar berdknad till 102 mnkr.

Bygget av garageanlédggningen ar en forutsattning for att kunna exploatera
Hagastaden enligt géllande detaljplan och genomférandebeslut.

Tidplan

Beriknad byggstart for del av garageanldggningen “’strimlan” &dr maj 2014.
Byggstart for resterande del &r ar 2020. Anlaggningen ar beréknad att tas i drift
vid halvarsskiftet 2022.

En mer detaljerad tidplan beskrivs nedan.

2013-2014:  Utredning grundvattenpaverkan och mojliga atgarder. Fragan
om behovet av en miljédom utreds i samrad med
exploateringsnamnden. Stockholm Parkering ansvarar och star
for kostnaderna, detta ar reglerat i 6verenskommelsen mellan
parterna.

2014-03: Upprattande av nyttjanderattsavtal. Markatkomst for utbyggnad
av ”strimlan” regleras genom nyttjanderattsavtal mellan



parterna.
2014-05: Byggstart ”strimlan”. Stockholm Parkering ér byggherre.

2015-01: ”Strimlan” etapp 1, som berdr kv Cellen och Enzymet, ar
fardigstalld (6vriga deletapper fardigstalls i samrad med
exploateringsndmnden enligt huvudtidplanen).

2018-2019:  Projektering av garageanléaggningen.

2019: Kdpeavtal upprattas som reglerar exploateringsnamndens
forséljning av 3D-fastigheten till Stockholm Parkering.

2020-01: Stockholm Parkering tilltrader 3D-fastigheten.
2020-01: Stockholm Parkering bygger garageanlaggningen.

2022-07: Garageanl&ggningen tas i drift.

Ekonomi

Stockholm Parkerings totala projektram for garageanlaggningen ér berédknad
till 742 mnkr (prislage juni 2013). Medfinansiering via s.k. parkeringskop fran
fastighetsagare i omradet kommer att ske till ett belopp om 227 mnkr (prislage
juni 2013). Utifran den totala projektramen och medfinansieringen via
parkeringskop bedéms det totala nuvardet till ca 4 mnkr.

Byggnationen av ”Strimlan”, med en investeringsutgift om 102 mnkr, &r att
se som tvingande och mojliggor att hela garageanlaggningen kan byggas i ett
senare skede. Delen ”strimlan” har ett negativt nuvirde, men helheten (inkl.
’strimlan”) har ett positivt nuvérde.

Miljo

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvensbeskrivning tagits
fram. Stockholms stads miljoprogram 2012-2015 utgor grund for de miljo- och
energikrav som staden, enligt direktiv, staller pa Stockholm Parkering i
Overenskommelsen 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. Garageanlaggningen kommer att utrustas med



laddningsmajligheter for elbil. Allt vatten som uppstér passerar oljeavskiljare
innan anslutning till Stockholm Vattens ledningsnat.

Risker

Stockholm Parkering och exploateringsndmnden foljer stadens metodik for
stora projekt och arbetar aktivt for att hantera och eliminera risker i projektet.
Projektet identifierat foljande risker:

e Beroende av tillgdng och prisbild pa gatumarksparkering paverkas
efterfragan i garageanlaggningen. Efterfragan pa garageplatser kan
aven variera beroende pa typ av boende och verksamheter som
etableras sig. Detta gor det svart att med sakerhet bedoma den framtida
beldggningsgraden i garageanlaggningen.

e Garageanldggningen har ett stort antal projektberoenden.
Overgripande projektforseningar i Hagastaden kan paverka
utbyggnaden av garageanlaggningen negativt.

e Resursbrist hos leverantorer kan leda till dalig konkurrens med hdga
inkdpspriser som foljd.

e Grundvattenfragan — utredning pagar, eventuellt kravs miljodom.

BEREDNING

Arendet har initierats av Stockholm Parkering och exploateringsnamnden samt
beretts av Stockholms Stadshus AB.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 26 september
2013 foljande

1. Exploateringsnamnden godkénner éverenskommelse om exploatering
med Stockholms Stads Parkerings AB avseende byggnation, drift och
agande av garageanléggning i Hagastaden.

2. Exploateringsndmnden godkénner att separat kopeavtal tecknas med
Stockholms Stads Parkerings AB senast tva manader fore
tilltradesdagen.

3. Exploateringsndmnden hemstaller att kommunfullmaktige godkénner
Overenskommelsen.



Reservation anférdes av Ake Askensten m.fl. (MP), bilaga 1.

Sarskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom (V), bilaga 1.
Jan Tigerstrom (M) har pa grund av jav inte deltagit i eller varit narvarande vid
handlaggningen av detta arende.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 9 september 2013 har i
huvudsak foljande lydelse.

Hagastaden ar ett av kommunfullmaktige utpekat angeléget stadsbyggnadsprojekt. En
for Stockholm stad och Solna kommun gemensam férdjupad Oversiktsplan antogs
hésten 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 kommunfullméktige
2010-03-15. Vid samma tillfalle godkéndes genomforandebeslut 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 férutséattning for att kunna
bygga ut Hagastaden ar att E4/E20 och Véartabanan tunnlas in pa en stracka av ca 800
meter, med borjan vid Norrtull och fram till ca 70 meter vaster om Solnabron. De hus
som byggs ovan vag- och spartunnlarna saknar majlighet att bygga egna garage inom
kvartersmark. For att klara parkeringsnormen enligt detaljplanen planeras en
garageanldggning byggas mellan de norra och sédra kvarteren av Hagastaden. Ovanpa
garageanlédggningen kommer allménna gator och en ny park, Norra Stationsparken, att
anlaggas.

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 garageanldggningen samt ersatta exploateringskontoret for nedlagda
kostnader for framtagande av systemhandling.

Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret och Stockholm Parkering har uppréttat ett forslag till
dverenskommelse om exploatering avseende uppférande av en garageanlaggning
innehallande ca 1 340 parkeringsplatser. Garageanlaggningen ar dimensionerad for att
klara parkeringsbehovet enligt detaljplanen for de hus som byggs ovan tunnlarna och
som inte har ndgon majlighet att anldgga egna garage.

Garageanlaggningen kan komma att bli nagot mindre om det ar majligt att
inrymma garage under nagra av de norra kvarteren. Utredning om detta pégar och kan
innebdra att investeringskostnaden minskar for Stockholm Parkering liksom



forsaljningsinkomsten for exploateringskontoret. | 6verenskommelse om exploatering
ar det reglerat att slutlig kopeskilling bestams av antalet parkeringsplatser som gar att
inrymma i garageanlaggningen och slutlig investeringskostnad for Stockholm
Parkering.

Kopeskillingen per parkeringsplats ar 17 500 kr. Preliminar kopeskilling baserad pa 1
340 parkeringsplatser &r 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 berdknade, ska
reglering av kopeskillingen ske sa att exploateringskontoret far 75 % av den
mellanskillnad som uppstétt. Slutlig képeskilling regleras i enlighet med féljande
berédkningsmodell:

Slutlig kopeskilling = 17 500 kr/parkeringsplats x KPI tilltrade/KPI juni 2013 +
75% (beréknad investeringskostnad - slutgiltig investeringskostnad).

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

Garageanlaggningen kommer att inrattas genom tredimensionell fastighetsbildning.
Exploateringskontoret kommer fortsatt att 4ga fastigheten ovanpd garageanlaggningen
dar Norra Stationsparken och allménna gator kommer att anldggas samt under
garageanlaggningen. | dverenskommelsen om exploatering ar det reglerat att ett
separat kdpeavtal som reglerar markforséljningen 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. | 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 parkeringskép. | avtalet ska framga
att angivna rattigheter 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 bostéder. Detta motsvarar totalt 227 mnkr
som redovisats ovan. Nyttjare i berdrda fastigheter kommer att ha fortur till
garageplats i anldggningen och betala marknadsmaéssig 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.

Garageanldggningen 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,

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 fardigstalla allmén
platsmark etappvis ovan garageanlaggning vid utbyggnad av garageanlaggningen.

En mindre del av garageanlaggningen behdver byggas ut tidigare. Planerad
byggstart for de forsta bostadskvarteren I&ngs Norra Stationsgatan ar 2015. Dérefter
sker utbyggnaden av de sodra

bostadskvarteren ldngs Norra Stationsgatan med nio manaders forskjutning.
Beraknad forsta inflyttning ar 2017. For att det ska vara mojligt att kdra runt dessa
kvarter efter inflyttning maste en cirka sju meter bred brokonstruktion, ’strimlan”,
tillhérande garageanldggningen byggas ut for att exploateringskontoret ska kunna
anlagga en del av allmén gata, Hagaesplanaden, ovanpé 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”

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

Ett antal bostadskvarter som angransar till garageanlaggningen berdrs av trapphus,
nedfartsramper och tekniska installationer. Sérskilt 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, innebér i huvudsak foljande:

e Staden 6verlater del av fastigheten Vasastaden 1:16 till Stockholm
Parkering for uppforande av garageanldggning innehéllande preliminart 1
340 parkeringsplatser till en 6verenskommen preliminar kopeskilling om
23,45 mnkr.

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

o Slutgiltig kopeskilling erlaggs nar garageanlédggningen &r utbyggd och
slutbesiktigad.

e Stockholm Parkering ska ersatter exploateringskontoret for nedlagda
kostnader for upprattande av systemhandling motsvarande 4 535 568 kr
nar denna dverenskommelse tréder i kraft.

e Stockholm Parkering tillser och ansvarar for att parkeringsanlaggningen
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 garageanlaggning vid utbyggnad av garageanlaggningen.

e Overenskommelsen om exploatering &r villkorad av att den godkénns av



kommunfullmaktige.

Stockholm Parkerings styrelse har vid sammantréde 28 augusti 2013 godként
genomfdrandet av Norra stationsgaraget och uppdragit 4t VD att teckna erforderliga
avtal, samt anmala arendet till Stockholms Stadshus AB for vidare hemstallning till
kommunfullméktige for beslut.

Analys och konsekvenser

Ekonomi

Samtliga kostnader &r berdknade med prislage juni 2013.

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

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

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

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

Kompensation for ianspraktagen gronyta

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

Tillgénglighet

Stockholm Parkering foljer stadens riktlinjer for att gora garageanlédggningen
tillganglig for ménniskor med funktionshinder.

Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys haller pa att tas fram av exploateringskontoret. Aspekter
rérande garageanlaggningen kommer att ingé som en del av den.

Miljo

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvensbeskrivning tagits fram.
Stockholms stads miljoprogram 2012-2015 utgér grund for de miljo- och energikrav
som Staden, enligt direktiv, staller p& Stockholm Parkering i 6verenskommelsen om
exploatering. Garageanlédggningen 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. Garageanlaggningen kommer att utrustas med laddningsméjligheter
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 ndra samverkan mellan ndringsliv, utbildning och forskning.
Garageanlaggning mojliggor uppfyllnad av den parkeringsnorm fér kommersiella
lokaler som satts for omradet i detaljplanen avseende parkering.
Exploateringskontorets synpunkter

Denna 6verenskommelse om exploatering ar en férutsattning for att kunna
exploatera Hagastaden enligt géllande detaljplan och genomférandebeslut. Beraknad
byggstart for del av garageanldggningen ar maj 2014. Byggstart for resterande del &r
2020. Anlaggningen berdknas tas i drift vid halvarsskiftet 2022.

Det ar viktigt att tidplanen for produktionen av garageanldggningen féljs. Dels vid
utbyggnad av “strimlan” for att sdkerstélla en effektiv anldggnings- och
byggproduktion av allménna gator runt bostadskvarteren l1angs Norra Stationsgatan
och sékerstélla trafikforingen kring dessa. Dels for att sékerstélla att de norra kvarteren
ovan tunnlarna erhéller parkeringsplatser.

Overenskommelsen om exploatering mellan exploateringskontoret och Stockholm
Parkering ar ett viktigt steg for att forverkliga den framtagna visionen for omradet.
Exploateringskontorets forslag

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsnamnden godkanner
overenskommelsen om exploatering med dverlatelse av mark med Stockholm
Parkering avseende uppfdrande, &gande och drift av garageanldggning i Hagstaden.

Stockholms Stads Parkerings AB

Stockholms Stads Parkerings AB:s styrelse beslutade vid sitt sammantrade
den 28 augusti 2013 foljande:

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

Att VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projekt Norra
Station Garaget.

Att Stockholms Stads Parkerings AB hemstéller att kommunfullméktige
godkénner dverenskommelsen.

Stockholms Stads Parkerings AB:s yttrande daterat den 5 augusti 2013 har i
huvudsak foljande lydelse.

Hagastaden ar ett av kommunfullmaktige utpekat angel&get stadsbyggnadsprojekt. En
for Stockholm stad och Solna kommun gemensam férdjupad 6versiktsplan antogs
hdsten 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 genomférandebeslutet 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 l&genheter, 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 bdrjan vid Norrtull och fram till cirka 70 meter véster om Solnabron.
De hus som byggs ovan vag- och spértunnlarna har ingen mojlighet att bygga egna
garage och har darfor ingen mgjlighet att klara den parkeringsnorm som géller enligt
detaljplanen. Av den anledningen planeras en garageanlaggning byggas mellan de
norra och sddra kvarteren av Hagastaden. Ovanpa garageanlaggningen kommer
allménna 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 garageanlaggningen.

Exploateringskontoret och Stockholm Parkering har uppréttat ett forslag till
dverenskommelse om exploatering avseende uppférande av en garageanlaggning
innehéllande ca 1340 parkeringsplatser. Garageanlaggningen ar dimensionerad for att
klara parkeringsbehovet for de fastigheter som byggs ovan tunnlarna och som inte har
nagon mojlighet att anlagga egna garage. Garageanlaggningen kan komma att minskas
nagot om det ar méjligt att inrymma garage under nagra av de norra kvarteren.
Utredning om detta pagar, vilket kan komma att minska projektkostnaden. |
dverenskommelse om exploatering ar det reglerat att slutlig kdpeskilling bestams av
antalet parkeringsplatser och slutgiltig byggkostnad. Képeskillingen per
parkeringsplats ar 17 500 kr, preliminar kopeskilling 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 nettonuvérde om 3,7 mnkr.

Stockholm Parkering skall redovisa slutgiltig investeringskostnad for staden efter
fardigstalld byggnation. Om investeringskostnaden understiger den beréknade, skall
reglering av kopeskillingen ske sa att staden far 75 % av den mellanskillnad som
uppstatt. Slutlig képeskilling regleras i enlighet med féljande berakningsmodell:
Slutgiltig kopeskilling = 17 500 kr/parkeringsplats x KPI tilltrade/KPI juni 2013 +
75% (Beréknad investeringskostnad - slutgiltig investeringskostnad). Om
investeringskostnaden déverstiger berdknad investeringskostnad sker ingen reglering av



kopeskillingen. Slutgiltig kopeskilling erlaggs senast 3 manader efter godkand
slutbesiktning av garaget.

Garageanlaggningen kommer att inrdttas som en tredimensionell fastighet. Det
innebar att staden kommer att 4ga fastigheten ovanpa garaget dar park och gator
kommer att anlaggas. Ett separat markoverlatelseavtal skall tecknas mellan parterna
senast tvd manader fore tilltrade.

Ett sarskilt 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 erlédgger en ersattning 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 Gverlatelser. 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
marknadsmaéssig 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 temporéra Vartabanan har
flyttat in i tunnel och det temporara sparet ar rivet, beraknad byggstart &r 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 &r berdknad till 2017. Dérefter sker utbyggnaden av de
sodra bostadskvarteren med 9 manaders forskjutning. For att mojliggéra rundkorning
runt dessa kvarter maste en ca 7 m bred brokonstruktion (”strimlan”) tillhdrande
garageanléggningen byggas ut for att staden ska kunna anlédgga en del av allmén gata,
Hagaesplanaden, ovanpé brokonstruktionen. Byggstart ar planerad till maj 2014.



Figur 1, Strimlan

Nyttjanderattsavtal kommer att uppréttas 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 berérs av trapphus,
nedfartsramper och tekniska installationer. Sérskilt avtal som reglerar kostnader och
ansvar kring detta kommer att uppréttas mellan Stockholm Parkering och respektive
berord byggherre. | avtalet skall framga att angivna rattigheter och skyldigheter skall
folja fastigheterna vid Gverlatelser.

Overenskommelse om exploatering

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

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

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

e Bolaget tillser och ansvarar for att parkeringsanldggningen har erforderlig
barighet och tathet. Avstandet mellan skyddsskikt(fastighetsgrans) och
blivande park-/gatuniva skall vara mint 1,5 m.

o 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 Gverenskommelsen om
exploatering godkénns av kommunfullmaktige.
e Omradet for exploatering och den aktuella fastigheten framgar nedan.
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Figur2, omradet for dverenskommelse om exploatering.

Analys och konsekvenser

Ekonomi

Samtliga kostnader &r berdknade med prislage juni 2013.

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

Staden erhaller en kopeskilling 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

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

Tillgénglighet

Stockholm Parkering foljer stadens riktlinjer for att géra garageanldggningen
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 miljéprogram 2012-2015 utgdr de miljo- och energikrav Staden,
enligt direktiv, staller pa Stockholm Parkering i 6verenskommelsen om exploatering.
Garageanldggningen 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.
Garaget kommer att utrustas med Laddningsmdjligheter for elbil. Allt vatten som
uppstar passerar oljeavskiljare innan anslutning till Stockholm Vattens ledningsnét.

Maluppfyllelse

Overenskommelsen ar en forutsittning 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 méjliggor uppfylinad av den parkeringsnorm som satts for omradet
i detaljplanen avseende parkering for kommersiella lokaler.

Exploateringskontorets férslag och synpunkter

Denna dverenskommelse om exploatering ar en forutsattning for att kunna
exploatera Hagastaden enligt géllande planer. Berdknad byggstart for del av
garageanldggningen ar maj 2014. Anlaggningen beréknas tas i drift vid halvarsskiftet
2022.

. Det &r viktigt att tidplanen foér produktionen foljs. En forskjutning av
tidplanen for utbyggnad av ”strimlan” innebér att stadens mojligheter att sékerstélla en
effektiv anlaggnings- 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 dverenskommelsen
om exploatering med Stockholm Parkering avseende uppférande av garageanléaggning
i Hagstaden.

Stockholm Parkerings forslag och synpunkter

Denna dverenskommelse om exploatering &r i linje med bolaget dgardirektiv som
ar att "genomfora bolagets investeringsplan om planerade nya parkeringsanldggningar
och i samarbete med exploateringsnamnden pabdrja genomforandet av det nya
programmet for tillkommande parkeringsanldggningar” Projektet omfattas av de
projektidéer som KF fattade beslut om 2011-03-14.

Bolaget bedomer att investeringen uppfyller kravet pa positivt nettonuvarde.
Projektet kommer inledningsvis ha en inverkan pa bolagets 16pande resultat vilket
behover beaktas i framtida avkastningskrav pa bolaget.

Stockholms Stadshus AB



Koncernstyrelsen beslutade vid sitt sammantréde den 14 oktober 2013 att
foresla kommunfullmaktige att besluta foljande:

1. Inriktningen att Stockholms Stads Parkerings AB uppfér Norra
Stationsgaraget med en projektram om 742 mnkr (prislage juni 2013)
godkanns. Inriktningsbeslut.

2. Overenskommelse om exploatering och markoverlatelse mellan
exploateringsndmnden och Stockholms Stads Parkerings AB (bilaga 3)
godkénns.

3. Genomforandet av forsta deletappen av Norra Stationsgaraget, i
arendet beskriven brokonstruktion “’strimlan”, med en projektbudget
om 102 mnkr, godké&nns. Genomforandebeslut.

4. Exploateringsnamnden far i uppdrag att teckna erforderliga avtal
rorande projektet Norra Stationsgaraget.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande

1. Punkterna 1-3 enligt ovan godkéanns.

2. Stockholms Stads Parkerings AB far, under forutsattning att
kommunfullméktige beslutar enligt ovan, i uppdrag att teckna
erforderliga avtal rérande projektet Norra Stationsgaraget.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Reservation anfordes av Sara Pettigrew (MP), bilaga 1.
Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngard (S), bilaga 1.

Stadsledningskontorets och koncernstyrelsens gemensamma
tjansteutlatande daterat den 23 september 2013 har i huvudsak féljande
lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att dverenskommelsen om
exploatering mellan Stockholm Parkering och exploateringsnamnden, avseende
uppforandet av en garageanlaggning i Hagstaden, &r att se som ett viktigt steg i att
forverkliga visionen for omradet. Inriktningen att uppfora garageanlaggningen i
Hagastaden ar dven i linje med Stockholm Parkerings &gardirektiv. Projektet omfattas
av de projektidéer som KF fattade beslut om 2011-03-14.

Det kommande projektet utgér en omfattande investering och &r att definiera som
stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler.



Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar Stockholm Parkering att folja
stadens projektmetodik for stora projekt och avrapportera projektet i tertialrapporterna
under avsnittet “Investeringar, Planeringsprojekt 6ver 300 mnkr” till bolagsstyrelse,
koncernstyrelse samt kommunfullméktige. Déarutdver uppmanar koncernledningen
bolaget att kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnamnden
Reservation anférdes av Ake Askensten m.fl. (MP) enligt foljande.

(MP) foreslar att exploateringsnamnden beslutar att minska antalet parkeringsplatser
sd att parkeringsnormen for bostaderna blir max 0,2 parkeringsplatser/lbostad samt
anféra foljande:

Det &r positivt att flera byggherrar gar ihop och tecknar avtal om ett
parkeringsgarage. Daremot bor man minska parkeringsgaragets storlek. Hagastaden
ligger centralt och kommer att fa sa pass hog exploateringsgrad att det finns goda
mojligheter att skapa en stadsdel dar kollektivtrafik och cykel &r de framsta
transportmedlen.

Sarskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Parkeringsgarage av denna storlek &r mycket kostsamma att uppratta, och tar dessutom
stora markytor i ansprak som hade kunnat anvandas pa ett betydligt mer effektivt satt.
Staden bor aktivt verka for att tunnelbanans grona linje forlangs till Hagastaden, vilket
skulle méjliggora en sankning av parkeringstalen och att mark som i dagslaget vigts at
parkeringsplatser istallet kan anvéndas for bostadsbebyggelse.

Stockholms Stadshus AB
Reservation anfordes av Sara Pettigrew (MP) enligt féljande.

1. att delvis bifalla forslag till beslut,
2. att det gors utrymme for cykelparkering i detta projekt,
3. att anféra foljande

Att det erbjuds platser genom parkeringskdp och att det skapas forutséattningar for att
ladda elbilar tycker vi &r bra. Men vi saknar en stor trafikantgrupp i detta projekt. N&r
en ny parkeringsanlaggning planeras och sd sméaningom byggs &r det forvanande att
cyklisternas behov av parkeringsplatser i garage helt verkar ha glémts bort. Vi vill
darfor att det skapas utrymme for cykelparkering under tak i detta projekt.

Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngard (S) enligt foljande.



Stockholm parkering har vid upprepade tillféllen anlitat entreprentrer som sjalva eller
genom underentreprendrer anlitat personal till oacceptabla villkor. Vi
socialdemokrater anser att staden i all egen och upphandlad verksamhet ska garantera
schysta villkor for de anstéllda. Vi hade tidigare en Vita Jobb-modell som alliansen
avskaffade 2006. Vi vill aterigen att staden infor en Vita Jobb-modell och att all
upphandlad verksamhet ska ha kollektivavtalsliknande anstéallningsvillkor.



