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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bergrumsgarage inom
fastigheten Hjorthagen 1:5 och 1:6 i
Ostermalm med Stockholms Stads
Parkering AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner forsdljning av mark inom
fastigheterna Hjorthagen 1:3, 1:5 och 1:6 till Stockholms Stads
Parkering AB med en forséljningsinkomst om cirka 39 mnkr och
ger kontoret i uppdrag att traffa erforderliga avtal.
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Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Projektchef

Sammanfattning

Bergrummen 1 Hjorthagsberget som tidigare anvénts for lagring

av nafta saneras och har utretts och planlagts for garage med
g?oﬁ:’;:§;;’|:?5k°“‘°'et 1600 bilplatser. Garaget ska betjina kommande bostadsetapper i

Norra Djurgardsstaden. Externt placerat garage mojliggor bilfria

Fleminggatan 4 kvarter och 6kar de boendes anvéndning av kollektivtrafik och

Box 8189

104 20 Stockholm cykel. Ombyggnad till garage ger ocksé battre forutséattningar for
Telefon 070-526 14 76 . b

Vaxel 08-508 276 00 sanering av berget.

per.andersson@extern.stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se
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Marken dgs av Staden och markomraden for entréer samt
tredimensionellt utrymme 1 berget dverlats till Stockholm
Parkering. Garaget ska anldggas och dgas av Stockholm
Parkering. En 6verenskommelse om exploatering ska tecknas
som reglerar fortsatt sanering, 6verlatelse av mark samt
finansiering genom byggherrars parkeringskop 1 anldggningen.

Forsdljningsinkomster beréknas till 39 mnkr. Expertradet har
godként drendet (dnr E2014-02041).

Tillaggsavtal tecknas med Stockholm Exergi avseende avslutning
av reningsentreprenad for nafta 1 bergrummen.

Kontoret foreslar att overenskommelse om exploatering med
Stockholm Parkering tecknas och att projektet genomfors.
Bakgrund till dverenskommelsen

Bergrumsgaragets ldge ar under Hjorthagenberget i Stadsdelen
Ostermalm. Marken gs av Staden.

Garagets ld
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Hjorthagen ingar i stadsutvecklingsomridet Norra Djurgards-
staden dédr planering pagar for cirka 15 000 nya bostidder och
cirka 35 000 nya arbetsplatser. Hjorthagens stadsutveckling
innebdr att cirka 440 000 kvm industrimark omvandlas till tat
stadsbebyggelse med bostédder, service och infrastruktur. I
oktober 2012 flyttade de forsta invanarna i Norra Djurgérds-
staden in. I Hjorthagen finns nu cirka 5 900 nyinflyttade personer
1 cirka 2 600 nybyggda ldgenheter.

Norra Djurgardsstaden &r en av stadens miljostadsdelar. Staden
har formulerat 6vergripande miljomal for utvecklingsomradet och
2017-01-30 godkdnde kommunfullméktige Reviderat Program
for hallbar stadsutveckling for Norra Djurgérdsstaden. Miljo-
profilen utgdr utgangspunkt for planering och genomf6rande i
Norra Djurgardsstaden. Det sdkerstdlls bland annat genom att
handlingsprogram utarbetas for varje etapp med krav som skrivs
in 1 avtal med byggherrar, projektdrer och entreprendrer samt i
stadens egna projekt pa allmén platsmark betrdffande
projektering och genomforande.

For aterstdende etapper i Hjorthagen (Gasverket, Kolkajen och
Ropsten) kommer bilfri miljo efterstrivas s att gatorna 1 hdgre
grad kan utformas efter gaende och cyklister. Parkeringsbehovet
ska dérfor 1 forsta hand tillgodoses 1 garage utanfor
bostadskvarteren.

Ett garage for boendeparkering en bit ifrdn bostédderna stoder
mélen om ett hallbart stadsbyggande i Norra Djurgardsstaden.
Farre forvintas vilja bilen, da det ar liangre till bilen an till
kollektivtrafik frén bostaden.

2011 upphorde tillverkningen av stadsgas i Hjorthagen. Som
ravara till gasen anvéndes nafta som lagrades 1 tva bergrum pé
vardera 45 000 m’. Enligt avtal mellan Staden och AB Fortum
Virme saméagt med Stockholm stad (Numera Stockholm Exergi)
2011 ska Stockholm Exergi sanera bergrummen och kostnaden
for detta fordelas lika. Ett tilliggsavtal till Stadens avtal med
Stockholm Exergi om avveckling av Gasverket ska tecknas med
anledning av att Stockholm parkering dvertar ansvar for sanering
av nafta.

Lagret befinner sig under grundvattenytan och naftan lagrades pa
en vattenbadd sé att bergrummen aldrig hade nagot luftutrymme.
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Naftalagrens ungefirliga utbredning
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Nir Stockholm Exergi hade tomt all nafta var bergrummen fyllda
med vatten som fortfarande var fororenat. Saneringen syftade till
att borja med till att 1dta bergrummen vara vattenfyllda. Under
saneringsprocessen uppkom idén om att helt tomma bergrummen
pa fororenat vatten och bygga om dessa till garage. Ett
bergrumsgarage har tva fordelar dér det ena ar mindre
bendgenhet att anvinda bilen och det andra dr att inget
baddvatten dr kvar och att kvarvarande nafta 1 bergssprickor
snabbare och mer fullstdndigt kan saneras om bergrummen
tomstélls.

Stockholms Stads Parkering AB (nedan Stockholm Parkering)
kontaktades for att utreda om en ombyggnad till garage var
mojlig. Olika utformningar provades och den lampligaste dr da
att bergrummens hela langd inte tas i ansprék och dér det ena
bergrummet 6kas 1 hojdled. Vald utformning framgér av bilderna
nedan. Avgransningen har lagts i fastighetsgréns till privata
fastigheter.
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Bergrumsgaragets utbredning och ldgen for entréer.
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Bergrumsgaraget i profil
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Processen for saneringen har nu som mal att komma ner i en
fororeningshalt som ér tillrackligt 14g for att baddvattnet ska
kunna tommas till dagvattensystemet via en reningsanliggning.
Detta bedoms kunna ske under 2019. Tiden for att bygga garaget
ar dérefter 2 - 3 ar.
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Tidigare beslut

EXPL 2011-06-16 | Gasverksomradesavtal 2 med AB Fortum Varme

samégt med Stockholms stad, tilldggsavtal till
ramavtal rérande Hjorthagen

EXPL 2015-05-21 | Markanvisning for bergrumsgarage inom

fastigheten Hjorthagen 1:5 i Ostermalm till
Stockholm Parkering AB

SBN 2015-10-15

Startpromemoria for planldggning av del av
fastighet Hjorthagen 1:5 och 1:6 i stadsdelen
Hjorthagen.

KF 2017-11-06 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen och
EXPL 2017-08-24 | genomforandebeslut for Gasverket
Stockholms Genomforandebeslut géllande Stockholm
Stadshus AB Parkerings nyproduktion av parkeringshus i
2018-09-03 Hjorthagen.

SBN 2018-10-11

Antagande av detaljplan for Bergrumsgarage i
Hjorthagsberget.
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Overenskommelse om exploatering

Staden och Stockholm parkering har tecknat 6verenskommelse
om exploatering for det markomrade som redovisas nedan.
Overenskommelsen innebir i huvudsak foljande:

Staden kommer att Gverlata tredimensionellt utrymme och
markomraden inom fastigheterna Hjorthagen 1:5 och 1:6
till Stockholm parkering for anldggande av
garageanldggning innehéllande 1600 parkeringsplatser till
ett dverenskommet prelimindrt pris om 36,8 mnkr.
Beloppet riknas upp med KPI frdn mars 2015 (preliminért
39 mnkr).

Stockholm Parkering 6vertar vid tilltrddet ansvaret for de
fororeningar som finns kvar efter naftalagringen inom det
overlatna utrymmet.

Allménheten kommer att ges ritt att nyttja hiss for att ta
sig mellan Gasverkets och Gasverksvégens niva.

Staden forbinder sig att medverka till garagets
finansiering genom att vid markoverlatelser och
tomtréttsupplételser i etapperna Kolkajen och Ropsten
teckna avtal med byggaktorer om parkeringskop.
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e Overenskommelsen #r villkorad av att dverenskommelsen
om exploatering godkénns av exploateringsndmnden.

e Tilltrddesdatum &r villkorat av att bergrummen &r
tillrackligt sanerade for att gas i farlig koncentration inte
uppstér vid tomning av vattnet.

Omradet for exploatering och den aktuella fastigheten framgar
nedan.

Expertrddet har godkint drendet (dnr E2014-02041).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av garaget.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken och
utrymmet for 36,8 mnkr plus index (prognos 39 mnkr).

Saneringskostnaden &r upptagen i genomforandebeslut for
projekt Gasverket (KF 2017-11-06). Upparbetad kostnad ar 8,9
mnkr och prognos total kostnad &r 13,7 mnkr.

Staden har genom avtalet ett dtagande att tillse att kommande
exploatorer 1 intilliggande projekt forbinder sig parkeringskdp till
ett sammanlagt belopp om ca 200 miljoner kr.

Inga storre utgifter for ytterligare kommunala anldggningar
vintas uppsté eftersom all infrastruktur finns 1 omradet. De
framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt. Stadens
utgifter 1 projektet uppskattas utover saneringen till ca 6 mnkr.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, versiktsplanen och dvriga styrdokument.
Garaget medfor att bostdder kan byggas i Hjorthagen 1 bilfria
kvarter och bidrar med sin lokalisering till att stimulera dkat
cyklande.
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Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts dr vattenmiljo,
markfororeningar, kulturmilj6 samt risk och sdkerhet. Projektet
bedoms medfora sma positiva effekter pa vattenmiljoé och
fororeningar samt sma negativa konsekvenser for kulturmiljon.
For risk och siker bedoms konsekvenserna som stora under
utbyggnadsskedet. Riskbedomningar har gjorts som visar pa att
det 4r mdjligt att anldgga garaget och vilka sikerhetsatgérder som
kommer att behovas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Gronkompensation kommer inte att ske. Anldggningen ligger i
berget och ovan jord dr det endast mindre entrébyggnader och
ventilationstorn som byggs.

Energihushallning
Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande av
garaget uppfylla krav i "Handlingsprogram vid planering,
projektering, byggande och forvaltning av bergrumsgaraget 1
Hjorthagen” daterad April 2018. De krav som stélls avseende
energi dr sammanfattningsvis:

e Lag och effektiv energianviandning

e Mitning av energianvindning

e Virme ska om mgjligt atervinnas

e Miljomirkt energi

e Lag energianvandning i byggbodar
Tillganglighet

Garaget kommer att nds med hiss frén flera nivaer i omgivningen.
Huvudentrén dr 1 Gasverksnivan som har koppling till den
omgivande bostadsbebyggelsen och &r 1 niva med entrén till
tunnelbanan. Ytterligare hissar finns vid Gasverksviagen och uppe
pa Hjorthagsberget. Hissforbindelsen mellan Gasverkets niva och
Gasverksvigen dr dven Oppen for de som inte anvinder garaget.

Paverkan pa barn
Garaget mdjliggor att gora etapperna Kolkajen och Ropsten till
bilfria kvarter.

Konstnarlig utsmyckning

Exploateringskontorets kostnad 1 projektet ar uteslutande for
sanering och kontroll och darfér kommer inga medel avsittas for
konst.
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Genomforandefragor
Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2019 och garaget bedoms
kunna tas 1 drift 2022.

Risker och osakerheter
De risker som bedoms som viktigast att ta upp ar sdkerhet under
byggskedet och forsening av produktionen.

Naftan ar lattflyktig och hilsofarlig i 1dga koncentrationer och
explosiv i hogre koncentrationer. Riskbeddmningar har gjorts i
planarbetet och sidkerheten kommer fortsatt vara styrande for
arbetets bedrivande.

Tidplanen kan forldngas beroende pa 6verklaganden, forldngd
sanering, riskhantering och bergets beskaffenhet. Berget kommer
inte att kunna besiktas forrdn bergrummen ar tdmda.

Kommunikation

Utbyggnadsforslaget har inte varit av det slaget att
stadsdelsforvaltningen behdvs kontaktas i frdga om bostéder
enligt LSS eller SoL. Kontoret har framf6r allt diskuterat
utbyggnadsforslaget med trafikkontoret angdende omréadets
parkeringsbehov och péaverkan pa trafiken.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Kontorets beddmning &r att projektet ska genomforas. Genom att
bygga om avvecklade bergrum till garage utnyttjar man befintlig
anldggning till ndgot nytt och sénker kostnaden for anldggandet
av garage. Placeringen av garagen i bergrum pé avstind fran
bebyggelsen kommer fler att vilja kollektivtrafik eller cykel. Det
mojliggor ocksé en bilfri miljo 1 bostadskvarteren. Toémning av
bergrummen ger storre mdjlighet att ta hand om fororeningarna i
berget.

Slut



