Stockholm
Parkering

2018-06-07 Nr 11
Till Styrelsen

Genomférandebeslut for Hjorthagsgaraget (Delvis Hemlig)

Inom Stockholms stad pagar stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardstaden. Styrelsen
fattade utredningsbeslut 2015-10-08 och Kommunfullmaktige fattade inriktningsbeslut
2016-10-17 avseende projektet.

Projektet innebdr att bygga cirka 1600 bilplatser under mark placerade i ett befintligt
bergrumslager samt i omkringliggande berg. Parkeringsplatser behovs for boende i
omkringliggande planerade bostéder i Kolkaj/ Ropsten och intilliggande
handelsomradet ”Gasverksomradet”.

Investeringen #r berdknad till 405 000 kr/bilplats och uppgar totalt till ca 680 mkr.
Kostnaden #r berdknad utifran kostnaden som bolaget hade for att genomfora
bergrumsgaraget Stigbergsgaraget med justeringar for dagens kostnadslége och
skillnader i volym, ateranvéndning av befintligt bergrum och utférande.

Projektet forutsétter att parkeringskép genomfors pa minst 1600 bilplatser, enligt
upprittat exploateringsavtal. Parkeringskopet uppgar till 124 000 kr/bpl och indexeras
enligt avtal fram till parkeringskopet sker.

Projektet 4r beroende av den omgivande bebyggelse for savil p-kop som framtida
beldggning. Projekt uppfyller med angivet parkeringskop stadens krav pa positivt
nettonuvérde.

Styrelsen foreslas besluta

att  styrelsen for sin del, godkénner genomférandebeslutet samt foreslar att
koncernstyrelsen och kommunfullméktige godkénner genomférandebeslutet med
investeringsutgiften ca 680 miljoner kronor och investeringsinkomsten 198 miljoner
kronor.

att  uppdra och bemyndiga VD teckna erforderliga avtal fér genomférandet under
forutsittning att beslut fattas om genomfdrande i koncernstyrelse och
kommunfullméktige.

att i 6vrigt ligga drendet med godkédnnande till handlingarna.

Christian Rockberger
VD

Bilagor:
Investeringskalkyl
Projektdirektiv
Planritningar
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UTGAVEHISTORIK FOR DOKUMENTET

Andringar
. Datum Version
2015-10-08 v 1.0
2016-06-09 : v 1.1
2018-05-15 v 1.2
vi13
vid
| v 1.5

' Paverkade

Godkiind av: . Typ av iindring
{ sidor
VD 0 Utredningsbeslut
‘ VD 5 ' Inriktningsbeslut
VD 15 Genomforandebeslut
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PROJEKTBAKGRUND

Stockholm Parkering kontaktades 2014 av exploateringskontoret angdende majligheten att
anléigga ett parkeringsgarage i ett befintligt naftalager i Hjorthagen/Norra Djurgardsstaden.

Idén ir att ha ett garage for boendeparkering en bit ifrdn bostiderna for att stodja malen om ett
hallbart stadsbyggande i Norra Djurgérdsstaden. Dels mojliggor det att gatorna i hogre grad
kan utformas for gaende och cyklister da férre bilar kommer att vara i kvarteren. Dels véntas
firre viilja bilen d& det &r langre till bilen &n till kollektivtrafik frdn bostaden. Parkering for
cyklister kommer att hanteras i och invid de bostads- och kontorsbyggnader som kommer
uppforas i Kolkajen-Ropsten, och dér kravstillning preciseras i handlingsprogram kopplat till
respektive byggherres markanvisningsavtal. I tidigare ctapper som markanvisats for bostéder
har exploatérerna givits méjlighet att bygga garage for boende pa den egna tomten med
parkeringstalet 0,4-0,5. Gister hanvisas till kantstensparkering i omradet. De omraden som
fiimst ska omfattas av parkeringskop i det tinkta garaget &r omrédena 1-3 nedan.
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Figur 1: Oversiktsbild, de utredda delomiadena och kvartersindelningen far detomrade 3 hena

Den blivande centrumverksamheten i Gasverket kan delvis [8sa sin parkering for handel i
garage under de nya byggnader som planeras som komplement till de dldre
gasverksbyggnaderna. Den giistspelsscen som planeras i en av gasklockorna har ingen egen
parkering utan géister forutsitts i hog grad dka kollektivt och resterande hinvisas till
besoksparkering i det planerade garaget i mén av plats.

Under utredningsskedet framkom oro for vad som kunde ske om stadens och Fortums
sanering ej kan slutforas enligt plan eller om Stockholm Parkering beddmer att garaget pa
grund av bristande sanering ej kan nyttjas till garage. Ett alternativ om helt nyspréngt
bergrum som togs fram, har nu kunnat avskrivas d4 sanering har under planldggning gatl
enligt plan.

Storleken pé investeringen kréver ett genomforandebeslut av kommunfullmaktige.

Tidigare fattade beslut

Stockholm Parkerings styrelsen fattade utredningsbeshut 2015-10-08.
Stockholm Parkerings styrelse fattade inriktningsbeslut  2016-06-09

Kommunfullmiktige fattade inriktningsbeslut 2016-10-17

PROJEKTDIREKTIV HJORTHAGSGARAGET WWW.STOCKHOLMPARKERING.SE
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Befintliga lagret
Det befintliga naftalagret befinner sig bakom det gamla Gasverksomréadet, 60 m under mark,
och bestar av tva stora bergrum ca 95 000 kbm dér det har forvarats nafta for framstillning av

gas.

SEKTON A-A LELS

M HH——

Stockholm Exergi(Fortum Virme) har tdmt lagren pa nafta och Stockholm Stad och Exergi har
forndrvarande, 2018, ett pagaende projekt for att sanera bergrummen frin kvarvarande nafta
fram till att anliiggning verlimnas till Stockholm Parkering.

Stockholm Parkering har erhllit markanvisning och har tillsammans med
Stadsbyggnadskontoret framtagit ny detaljplan, och har med Exploateringskontoret utformat
exploateringsavtal for att omvandla lagret och intilliggande utrymmen till garage. Garaget ska
kunna serva de nya bostidderna och centrumverksamheten i Norra Djurgardsstaden men ocksa
kunna ge vissa parkeringsmdjligheter for den internationella giistspelscenen i Gasklocka 2 och

Hjorthagens ldrottsplats.

PROJEKTOIREKTIV HJORTHAGSGARAGET WWW.STOCKHOLMPARKERING.SE
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Beskrivning av projektet

Projektet syftar till att maximera

ateranviindandet av det befintliga ™
bergrummet. ca 80 000 kbm beriiknas
kunna ateranvéindas. Detta innebér att
kostnaden for projektet, trots
saneringskostnaderna, minskar jamfort
med ett projekt bestaende enbart av
nyspriangt berg. Markanvisningen
omfattar ocksa ett omrade invid
bergrummen dér en nyutsprangd del av
garaget behdvs for att skapa infarten,

Sammanlagt kommer minst 1600 platser kunna skapas.

Projektet omfattar frimst utrymmen under mark med 3 trapphus och en infart som blir
synliga ovan mark. Parkeringsanlédggen planeras att byggas i 2 “skepp” pa vardera 7
respektive 12 vaningar. Anldggningen kommer att byggas enligt den senaste tekniken och
vara utrustad med 20% platser for elbilsladdning frén start med méjlighet att enkelt utdka
efter behov. Anlidggningen kommer att ha med dvervakningskameror och
parkeringsledningssystem. Ingen véirme kommer att tillforas utan bergets naturliga vdrme
kommer nyttjas. En tillgéinglig entré for allménheten kommer att tillhandahallas fran
gasverksvigen ner till Gasverksomridet.
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Forindringar mellan inriktnings- och
genomforandebeslut

Féljande storre forandringar har inarbetats och &r en foréndring mellan inriktnings-
respektive genomforande.

o P& initiativ fran exploateringskontoret har det maximala antalet parkeringsplatser
som medges i planen okat fran ca 1300 till ca 1600.
o Alternativ 2 som var att spriinga ett helt nytt bergrum ovanfor befintligt naftalager

har utgatt som alternativ.
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MAL & SYFTE

Overgripande mal och effektmal
Det dvergripande malet ér garaget skall innehalla minst 1600 bilplatser och vara ett
samnyttjat garage for boende, besékande och verksamma i omradet

Parkeringsanldggningen ska méta dagens och framtidens myndighetskrav vad giller
sikerhet, hélsa, energi och milj6. Stor vikt skall ldggas pa att skapa en miljé som kénns
trygg for kunderna.

Eftektmélen dr foljande:

- Hyror ska tidcka kostnaderna for den del av investeringen som ej téicks av parkeringsk6p
investeringar och drift samt ge en langsiktig l6nsamhet.

- Brandsékerhets- och utrymningsfunktioner ska vara fullgoda.

- Krav enligt hallbarhetsprogrammet for Norra Djurgérdstaden skall foljas dér detta ér
mdjligt for denna typ av underjordsanlédggning.

- 20 % av platserna skall kunna ladda elbilar och det skall litt ga att utéka vid behov

- Poolbilsforetag skall kunna hyra platser i garaget

- Projektering skall leda till en anldggning som kénns trygg att vistas i

- Byggvarubedomningen skall anvéndas for att sikerstilla att inga miljofarliga #imnen

byggs in i anldggningen
- Mojlighet till cykelparkering skall finnas i anldggningen

Forutsdttningar for att na malen

Nu kénda forutséttningar som behodver l9sas ér

- Sanering av bergrum till nivaer som medger tomning av berget pa vatten
- Laga kraft vunnen detaljplan och bygglov

- Exploateringsavtal

- Vattendom/tillsténd for vattenverksamhet i form av grundvattenséinkning

PROJEKTDIREKTIV HHORTHAGSGARAGET WWW.STOCKHOLMPARKERING.SE
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Forberedande arbeten
Fér att paskynda och siikra saneringsarbete har Stockholm Parkering medverkat i
saneringsprojektet i enlighet med inriktningsbeslutet.

Niir vattendom erhélls kommer saneringen dvergd i en témningsfas da allt vatten toms ut
via rening.

Geografiskt omrade
Anliggning skall forsorja delar av norra djurgardstaden med parkering och dr beldgen

under hjorthagen.
120 B

GENOMFORANDESORGANISATION

Avdelningschef Fastighet och projekt: Fredrik Soderholm

Projektledare: Utses efter genomforandebeslut
Upphandlingsansvarig Annie Migi Gillstedt
Informator Anne Lintala

[ inriktningsfasen har féljande konsulter anvénts. Konsulter for genomforande dr ej
fasstéllt.

Arkitekt Wiahlin Arkitekter

Geo/Hydrologi Golder

MKB Sweco

Brand Brandskyddslaget

Konstruktion WSP

Ventilation PQR

Riskanalyser Brandskyddslaget, Lumax,Briab, Cowi, Faveo

PROJEKTDIREKTIV HJORTHAGSGARAGET WWW.STOCKHOLMPARKERING.SE
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TIDSATGANG

Fran det att genomforandebeslut ér fattat si kan entreprenadarbetena starta ca 6manader
senare under forutsittning att vattendom, bygglov, startbesked erhélls. Anldggningen tar ca
2,5-3 &r att producera. Enligt rddande tidplan kommer anldggningen vara klar 2-3méanader
innan inflyttning av boende som skall nyttja garaget.

EKONOMI

Den totala investeringen klassas som ett mycket stort projekt Gverstigande 300 Mnkr.

INVESTERING
Anliggning har kalkylerats att kosta ca: 405 tkr per bilplats, totalt pa 679 mkr

Kostnaden baseras pa kostnaden for Stigbergsgaraget som fardigstélldes 2015 till en
kostnad av 465 tkr per bilplats. Den ligre kostnaden i detta projekt beror pé avdrag for
redan utspriingt berg samt tilldgg for saneringskostnader och justering med anledning av att
anldggningen #r storre dn Stigbergsgaraget.

Parkeringskdp krivs for att nd positivt nettonuvérde med 124 000 kr per bilplats (prislédge
2018 maj), vilket #r vid jamforelse med andra projekt ett mycket fordelaktigt pris for
byggaktorerna med tanke pa att det &r ett bergrumsgarage.

DRIFTKOSTNADER
Driftkostnaderna #r inkalkylerade i investeringskalkylen baserat pa verkliga kostnader for
bergrumsgarage.

LOPANDE INTAKTER

Den totala ekonomin for projektet ér starkt beroende pa att efterfragan pa boendeparkering
skapar beliggning i garaget. Om efterfidgan blir ldg kommer investeringskalkylens
forutsittningar ej ga att uppfylla. Indikationen frén garage som Stockholm Parkering driver
idag i Norra Djurgérdsstaden tyder dock pé att stadsdelens parkeringstal &r satt sa att risken
for vakanser ar 1ag.

EXTERN FINANSIERING

Parkeringskdp fran byggherrar har i andra projekt motsvarat ca 30-50% av
produktionskostnaden, s& projektets 30% medfinansiering #r i det ldgre spannet av dessa.
Exploateringskontoret garantera i exploateringsavtalet att ca 1600 parkeringskdps gors.

PAVERKAN PA ANDRA NAMNDER/BOLAG

Exploateringskontoret erhaller en képeskilling p& marken motsvarande 23 000 kr per
skapad bilplats vilket motsvarar 36,8 mkr om 1600 bilplatser &r mojliga att anldgga.

PROJEKTDIREKTIV HJORTHAGSGARAGET WWW.STOCKHOLMPARKERING.SE
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Utgifter i planeringsskedet

Kostnader i planskedet #r berdknade fram till genomforandebeslut och laga vunnen
detaljplan motsvarar ca 6 mkr

RISKER

Nedan aterfinnas de dvergripande risker som redan identifierats, riskanalyser har upprittats
och inarbetas i projekteringen.

Sanering nafta

Aven om vattnet i bergrum nu dr ner pa halter om 4 mg/l, sé kan det, nér bolaget Gvertar
anldggningen, finnas nafta kvar i bergssprickor runt anldggningen. Risken for kvarvarande
nafta maste beaktas vid anliggande och framtida drift. Riskanalyser har genomforts och
metoder och atgérder finns for att minimera riskerna som den kvarvarande nafta innebér.
Om nafta pétriffas sa kan denna ventileras bort, detta tar ca 24h vid god ventilation.

Sprangning/ Vibrationer

Bolaget genomfdrde ett projekt pé centrala S6dermalm innefattande omfattande
spriangningsarbete. Foérutséttningarna for detta projekt &r mycket gynnsammare sé bolaget
beddmer att riskerna #r fullt hanterbara. Riskbedémning dr utférd och vibrationskrav har
faststillts, vibrationsmétare kommer att installeras under pagaende arbete for att minska
risken for skador pa intilliggande byggnader,

Buller

Projektet kommer att innebér borrning for spriingning och bergforstérkning samt
transporter av tungt material. Forutséttningarna dr gynnsammare én tidigare projekt..
Analys av risk for dvertridelse av gillande bullerforseskrifter har gjorts och visar pé att
viss storning kan forekomma dagtid. Bolaget kommer erbjuda plats for dagvila respektive
kontorsplats en bit ifrdn arbetsplatsen, for de dér stérning kan konstateras och nskemdl om
ersittningslokal dagtid framstélls.

Miljo

Miljérisker har identifierats i riskanalyser och kommer att inarbetas i arbetsberedningar vid
utférande av arbetet. Anldggande av garage i befintligt lager innebér att ca 80 000 kbm
bergutrymmen ateranviinds. Detta innebér stora miljovinster, dels i att sanering blir mycket
mer detaljerad #n tidigare projektmal samt att méngden transporter av bergmassor blir ca
50% mindre fran projektet.

Arbetsmiljd

Stor vikt kommer liggas vid sikrandet av halter av féroreningar i luft och vatten innan
arbeten far paborjas inne i berget varje arbetsdag, och ventilering kommer att ske
kontinuerligt for att risken for exponering for nafta &r sa liten som moligt.

PROJEKTDIREKTIV HHORTHAGSGARAGET WWW.STOCKHOLMPARKERING.SE
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Grundvattensdnkning

Stockholm Parkering har parallellt med detaljplaneprocessen ansokt om tillstand for
vattenverksamhet inklusive skyddsinfiltrering av vatten under byggtiden. Byggmetoden
med tdmning av lagren kommer dock att innebéra en grundvattenséinkning inom en
influenszon om ca 150m. Detta intréffade dock redan nér anléiggningen byggdes pé 70-talet
s& nagon storre egendoms- eller miljoskada pa grund av planerade grundvattensénkningen
iir inte sannolik. Idag sker ett inlickage om ca 3 kubikmeter grundvatten i timmen till
bergrummet. Nér parkeringsanldggningen ér férdigbyggt och berget ér tétat kommer
inldickage vara ligre 4n vad det &r idag.

Forseningar i bostadsprojekten i kolkaj och Ropsten.
Projektet 4r kopplat till byggstart och inflyttning i bostadsomréden Kolkaj respektive
Ropsten.

Vid byggstart skall parkeringskdpen betalas av byggherrarna, vilket &r projektets externa
finansiering och det #r vid inflyttning som de boende borjar hyra parkeringsplatser och
dirmed skapar intéikterna i form av manadshyror tillbolaget. Vid forseningar av byggstart
och inflyttning sa drabbas bolaget av séimre kassafléde under forseningsperioden.
Réntekostnaden for fullt utbyggt garage motsvarar ca 7mkr per ar (rédnteldge maj 2018). Tt
dialog med exploateringskontoret kommer att hallas for att minimera risket att garage
firdigstills langt fore bostdderna.
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KOMMUNIKATION

Infor byggstart kommer kommunikationsplanen uppdateras och projektets egen sida pé
bolagets hemsida kommer 16pande uppdateras. Information kommer dven att skickas till
nirboende per brev. Visning av bergarbeten kommer att ordnas for allménheten.

Bolagskommunikatér & Anne Lintala

Pressuttalanden gors frdmst av:
VD Christian Rockberger och i andra hand av Vice VD Fredrik S6derholm

Tekniska fragor angdende projekt fran andra parter &n press, via e-posten
bygg@stockholmparkering.se.
Ansvarig for att svar ges dr Avdelningschefen Fredrik Séderholm

Intressegrupper som forvintas att paverkas av projektet:
Interna intressenter

e Stadsbyggnadskontoret

o Exploateringskontoret

e Miljoforvaltningen

o Stadsdelsforvaltningen

o Fastighetskontoret, idrottsforvaltning, égare av fastighet i nérheten

o Familjebostiider, dgare av fastighet i ndrheten

e Stockholm Vatten

o Stockholmshem, dgare av fastighet i ndrheten

Externa intressenter

e Lénsstyrelsen

o Fortum/ Exergi

e Ellevio

o BRF:er i ndromréadet

e Kringboende

e MSB

e SGI Statens geologiska institut

o Byggherrar NDS

o Foreningen lilla Virtan
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RAPPORTERING

Detta projektdirektiv ska utgéra underlag fér genomforandebeslut.

Projektet kommer att folja stadens gemensamma projektstyrningsmetod for mycket stora
bygg- och anldggningsprojekt.

Avrapportering av projektet kommer ske till bolagets ledningsgrupp, samt ordinarie
tertialrapportering.
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