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Markanvisning for driftdepa Norra lanken
inom fastigheten Hjorthagen 1:1 vid
Starkstrommen, i Norra Djurgardsstaden,
Ostermalm, till Trafikverket Region

Stockholm.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for driftdepa Norra
lanken inom fastigheten Hjorthagen 1:1 vid Starkstrommen till
Trafikverket Region Stockholm och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprattar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

Norra lankens forsta delar kommer att tas i bruk redan 2014.
Trafikverket behover en depa i narheten av Norra lanken for dess
drift och underhall och staden har i sitt genomférandeavtal med
Trafikverket om Norra lanken fran 2004 forbundit sig att upplata
mark for denna. Driftdepan ska innehalla de ytor och funktioner
som behdvs for Norra lanken, bland annat uppstallning av fordon,
material, forrad, kontorslokaler och verkstad.

Exploateringskontoret foreslar nu en markanvisning invid Norra
lanken pa fastigheten Hjorthagen 1:1 vid Starkstrommen inom
projektomradet for Norra Djurgardsstaden. Trafikverket har i
samrad med staden utrett flera olika lokaliseringar av driftdepa
och funnit att denna plats var mest lamplig. | utredning ingick
Hagastaden, Albano och Norra Djurgardsstaden och det var
mycket svart att hitta ett [ampligt stélle.

Huvuddelen av depan foreslas forlaggas under mark med endast
en byggnad i ett vaningsplan som syns i gatuplan. Omradet
angransar till tva kontorsfastigheter som ags av Vasakronan och
som Vasakronan ansokt om planandring for att bygga ett modernt
kontorshus. Over driftdepan ska det anliggas en torg- och
parkmiljo. Investering for anpassning av allmén plats kommer
behovas.

Marken foreslas upplatas med arrende. Kontoret bedémer att
exploateringen ger ett underskott till staden. Investeringsanalysen
enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar

negativt nettonuvarde om 19 mnkr. Projektet ingar i reviderat
inriktningsbeslut Hjorthagen med totalt positivt nettonuvérde.

Exploateringen kréaver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att prévas i planprocessen.
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Bakgrund till markanvisningen

Trafikverket bygger Norra lanken vars forsta delar kommer att
tas i bruk redan 2014. | samband med detta behover driftdepa
byggas som ligger i ndrheten av Norra lanken och staden har i sitt
avtal med Trafikverket om Norra lanken forbundit sig att upplata
mark for denna. | avtalet regleras dessutom att staten ska sta for
75 % av projektets kostnader och Stockholms kommun for
resten.

Trafikverket har i samrad med staden utrett flera olika
lokaliseringar av driftdepa och funnit att del av fastigheten
Hjorthagen 1:1 vid Starkstrommen som ligger i s6dra Hjorthagen
invid Norra lanken var mest lamplig. Utredningen om en plats
inkluderade Hagastaden, Albano och Norra Djurgardsstaden. Det
var mycket svart att hitta ett [ampligt stélle pa grund av alla
komplikationer s som pagaende projekt eller
Nationalstadsparken etc. Trafikverket vill helst ha en egen
fastighet om ca 2000 kvm utan restriktioner for uppstéllning och
lager av fordon och material for Norra lankens drift. Den
foreslagna platsen ar endast lamplig om depan déckas Gver s att
omradet far en god stadsmiljo.

Omradet for driftdepan ingar i projektomradet for Norra
Djurgardsstaden och ligger i stadsutvecklingsomradet
Hjorthagen.

Det har inte inkommit nagra markanvisningsansokningar for
omradet.

Det foreslagna omradet for markanvisning ligger med bra
tillganglighet till Norra lanken. Aven majlig framtida 6stlig
forbindelse kan fa bra tillganglighet fran driftdepan i det har
laget.

For omradet galler en detaljplan enligt vilken fastigheten &r
avsedd for park- och parkeringsandamal. Fastigheten ar upplaten
med arrende till Fortum for byggetablering under byggnation av
ett nytt varmekraftverk. Befintligt arrende kommer att avvecklas
nér Fortum &r klar med sin byggnation.

Omradet for depan ligger Iagt, med ca 5,5 m nivaskillnad till
angransande Jagmastargatan. Depan kan darfor med fordel
déckas over.

Vid exploateringen ska tas hansyn till befintliga ledningar sa som
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Mellan omradet for depa och Norra lanken ligger tva
kontorsfastigheter som Vasakronan ager (Starkstrdmmen 2 och
4). Dér finns kontorshus som Vasakronan avser att riva for att
bygga ett nytt modernt kontorshus. Vasakronan har ansokt om
plan&ndring for att genomfora detta. Forutsattning for att
driftdepd ska kunna placeras omedelbart bredvid det nya
kontorshuset ar att depan blir 6verdackad och 6verdéackning
utformad som torg/park.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har godkant ett reviderat inriktningsbeslut
for Hjorthagen 2013-12-12. Arendet foreslas for antagande av
Kommunfullmé&ktige under forsta kvartalet 2014. Tidigare
inriktningsbeslut fran 2009-09-07 ar baserad pa Fordjupat
program for Hjorthagen.

Gatu- och fastighetsndmnden har godkant genomforandebeslut
och genomférandeavtal med Vagverket avseende Norra lanken
2004-12-16.

Det planeras att Stadsbyggnadsndmnden godkanner ett start-pm
for detaljplaneldggning 2014-03-06.
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Exploateringsnamnden svarade 2011-11-24 pa skrivelse fran
Ostermalms stadsdelsnamnd och beslutade att ge kontoret i
uppdrag att tillsammans med trafikkontoret behandla fragan om
en planskild forbindelse 6ver Norra Lanken i samband med
detaljplanearbeten i kommande exploateringar.

Markanvisning

Driftdepan ska innehalla de ytor och funktioner som behdvs av
Norra lanken, bland annat uppstéllning av fordon, material,
forrad, kontorslokaler och verkstad. Huvuddelen av depan
foreslas forlaggas under mark med endast en byggnad i ett
vaningsplan som syns i gatuplan. Over driftdepan ska det
anlaggas en torg- och parkmiljo.

Fram till dess att permanenta depan ar klar ska staden upplata
mark for en tillfallig depa. Denna planeras i Albanoomradet.

Markanvisning syftar till att uppfylla de mal fran Fordjupat
program for Hjorthagen, 2009, att skapa ett grénomrade genom
att lyfta park/torg till gatuniva och samtidigt bygga driftdepan
under mark.

Skissen nedan visar i stora drag projektets mgjliga utformning
samt Vasakronans kontorshus. Driftdepan ligger inom streckat
omrade under torg.
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Staden svarar for byggandet av park/torg och anslutningsatgarder
till angréansande gator.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen. Omradet angréansar till VVasakronans
kontorsfastigheter. Planlaggningen samordnas med Vasakronans
kontorshus.

Befintliga ledningar kan i stor utstrackning ligga kvar och
kommer endast att behdva nagra mindre atgarder. En stor
vattenledning ligger inom projektomradet och ska tas hansyn till
vid utformning av depan. El-natstation behdver ev. byggas om
for att mojliggora 6verdackningen.

| samband med detaljplanearbeten avser kontoret att utreda om en
planskild forbindelse dver Norra Lanken t ex i form av en gang-
och cykelbro langs med tunnelbanebron behovs for att starka
kopplingen mellan Ostermalm och Hjorthagen och hur den skulle
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kunna utformas. Kontoret foreslar dock att genomforandet av
gang- och cykelbron gérs i samband med ett delprojekt som
genererar intakter. Likasa ska eventuell ombyggnation av
Midskoggrand och nybyggnation av gang- och cykelvag mellan
kv Starkstrommen och kv Angsbotten planeras i ett senare
projekt. Skissen i forslaget visar i stora drag 6vergripande
sammanhang med gang- och cykelférbindningar i gult.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen galler under tva ar fran
namndens beslut.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande
Bilaga 1.

Marken avses upplatas med arrende. | stadens avtal med
Trafikverket anges att mark for depa ska upplatas utan kostnad.
Arrendeavgiften &r darfor bestamd till en administrativ avgift om
1000 kr/ar.
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Norra Djurgardsstadens miljoprofil sékras genom ett
handlingsprogram som &r en del av 6verenskommelsen om
exploatering.

Planbestallning
Exploateringen kréaver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att prévas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet ingar i reviderat inriktningsbeslut Hjorthagen som har
ett totalt positivt nettonuvérde. Investeringsanalysen enligt
nuvardesmetoden for delprojektet driftdepa Norra lanken
redovisar negativt nettonuvarde om 19 mnkr. Da &r inte stadens
medfinansiering i sjalva depéan (25 %) medraknat.

Kostnaderna for depan kommer att konkretiseras i
detaljplaneringen och kan redovisas i exploateringsavtalet. Det
kan redan nu avgoras att det kommer att bli dyrare &n t ex
driftdepan for Sodra lanken (10 mnkr). Det beror pa att
driftdepan for Norra lanken maste forlaggas under mark, da den
hamnar i en stadsmiljo, i anslutning till ett nytt kontorshus med
hoga krav pa gestaltning. Exploateringskontoret arbetar for att
halla kostnaderna sa laga som mojligt.

Marken kommer att upplatas med arrende.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
19 mnkr, varav 0,2 mnkr &r utgifter fore ar 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ombyggnad av gata och
nybyggnad av park/torg.

Trafikverket ska sta for plankostnader, utrednings- och
projekteringskostnader samt bygg- och anldggningskostnader
inom den blivande kvartersmarken. Trafikverket atar sig att sta
som byggherre och genom projektmedel for Norra lanken betala
for depan samt éverdackning och park. Slutgiltig fordelning av
kostnader 6verenskommes senare mellan Trafikverket och
Stockholms stads trafikkontor. Risken &r att Stockholms kommun
maste sta for delar eller hela av 6verdackningens
anlaggningskostnader.

Ar mark- och grundforhallanden samre an forvantat skulle det
leda till 6kade kostnader.
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En forskjutning i tidplan skulle leda till att tillfallig 16sning for
driftdepan for langre tid an planerad maste hittas. Detta kan leda
till 6kade kostnader.

Trafikverket star for 75 % av all ekonomisk risk avseende
byggherrens del av projekteringen. Staden star genom
genomforandeavtal for Norra lanken for resterande 25 % och har
risk for forgavesprojektering.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Planeringen och genomforandet av Norra Djurgardsstaden gors
med utgangspunkt i Vision 2030, 6versiktsplanen och mal i
stadens budget. Norra Djurgardsstaden &r ocksa ett av stadens
miljoprofilomraden och har ett sarskilt Miljo- och
hallbarhetsprogram som antogs av kommunfullmaktige 2010. For
varje delomrade i Norra Djurgardsstaden tas handlingsprogram
fram dar malen och atgarderna fran det 6vergripande Miljo- och
hallbarhetsprogrammet konkretiseras. Handlingsprogrammet
bildggs markanvisningsavtalet.

Miljo

| samband med programmet for Hjorthagen, i Norra
Djurgardsstaden, fran 2007 gjordes en 6vergripande
miljokonsekvensbeskrivning. De fragor som dar pekades ut att
utreda vidare var framst markfororeningar, hur de ekologiska
sambanden bast forstarks, paverkan pa nationalstadsparken, hur
goda kvaliteter for ljud och partiklar kan uppnas samt paverkan
pa kulturmiljo.

Delprojekten ska darefter bedémas huruvida de medfor
betydande miljopaverkan eller inte. Om staden bedomer att det ar
betydande miljopaverkan ska en fordjupning av MKB gdras, dar
aktuella fragor for den enskilda detaljplanen sarskilt belyses.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan och att darfor ingen fordjupning av MKB
behover goras. Vid exploateringen ska fragor for markmiljo och
hur de ekologiska samband bast forstarks sarskild belysas. |
handlingsprogrammet anges vilken gronytefaktor som ska
uppnas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Omradet ar i storsta delen redan exploaterat. En mindre del park
tas i ansprak for depan men dverdackningen gor att tillganglig

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

Trafikverket har forbundit sig att vid projektering och byggande
uppfylla krav i det framtagna handlingsprogrammet samt
efterstrava malet for energianvandning med max 45 kWh/kvm for
lokaler.

Tillganglighet

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad. Exploateringen
kommer att forbéattra situationen eftersom park- och torgytan lyfts
till gatuplan. Exploateringen ska genomforas inom ramen for
Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgéanglig
och anvéandbar utemilj6. All planering av den yttre miljon ska ske
med sérskild hansyn till behoven hos aldre och personer med
funktionsnedséttning.

Paverkan pa barn

Projektet berdr inte barn i nagon hog grad. | samband med
programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Programmet lyfter fram sakerhet,
rorelsefrihet, tillganglighet och halsa som viktiga aspekter att
arbeta med att sékerstalla i kommande etapper. Detaljplanen ska
utformas sa att detta tas i beaktande.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséattas
till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm
Konst. Ett konstprogram har tagits fram for Norra
Djurgardsstaden - Hjorthagen och forverkligandet av programmet
pagar etappvis. Konsten som projektet bidrar till hamnar troligen
inte i vid kv Starkstrommen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka
18 manader. Mot bakgrund av detta planerar Trafikverket sin
byggstart samt verksamhetsstart till ar 2015.

Nér exploateringsavtal ska tréaffas med exploattren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomférandebeslut. Detta
berdknas preliminart ske Q2 2015.
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Risker och osakerheter

| tidplanen finns tid for 6verprovning, for hittills har alla
detaljplaner i Norra Djurgardsstaden 6verklagats. Om domstolen
skulle ge klaganden ré&tt innebar det dock risk for stora
forseningar.

Detaljplanomradet innehaller en kontorsbyggnad for privat
byggherre bredvid driftdepan. Risken &r att man inte kan enas i
beréringspunkter och att planeringen fordréjs i tid.

Kostnadsfordelning for 6verdackning av driftdepa &r inte
beslutat. Om forhandlingarna drar ut i tid innebér det risk for
forseningar.

Ar mark- och grundférhallanden samre an forvantat skulle det
leda till mindre forseningar.

En forskjutning i tidplan skulle leda till att tillfallig 16sning for
driftdepan for langre tid an planerad maste hittas.

Andra risker som kontoret ser och arbetar med att forebygga ar
kompetens och resursbrist, arbetsplatsolyckor, férseningar och
negativ medial uppmarksamhet.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsférslaget med
stadsbyggnadskontoret och trafikférvaltningen och informerat
stadsdelsforvaltningen.

Trafikkontoret och Trafikverket ar 6verens om lokalisering av
driftdepan. Slutgiltig fordelning av kostnader éverenskommes
senare. Detta kan paverka trafiknamnden.

Nar detta &rende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Ostermalms stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Med lokaliseringen av driftdepan blir en svar fraga lost for
staden. Atagandet att st& for mark for driftdepé var kopplat till
Hagastaden, Albano, Norra lanken och framtida 6stlig
forbindelse.
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Genom en Gverdackad driftdepa kan stadens mark anvandas
effektivt och en god stadsmiljo skapas. Det leder till en
uppvardering av omradet som gynnar framtida exploateringar i
narheten.

Med lokalisering av driftdepan i foreslaget lage har man hittat ett
stélle omedelbart bredvid Norra lanken, vilket leder till minskad
trafik i omradet och darmed ar bra ur hallbarhetssynpunkt.

Genom en Gverdackad driftdepa kan undvikas att extensivt
anvanda ytor skapas invid Norra lanken.

Slut

Bilagor
1. Markanvisningsavtal
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