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Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse for bostadsandamal
samt andring av tidigare markanvisning
inom del av fastigheten Vasastaden 1:16 i
Hagastaden, Norrmalm, med Stockholms
Kooperativa Bostadsforening

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner att Stockholms
Kooperativa Bostadsforenings tidigare anvisning av mark for
bostadsdndamal inom del av fastigheten Vasastaden 1:16,
blivande kvarter Ribosomen istéllet ska avse blivande kvarter

Lysosomen.

Exploateringsndmnden godkénner verenskommelse om

exploatering med tomtréttsupplételse for bostadsdndaméal med
Stockholms Kooperativa Bostadsforening, avseende del av
fastigheten Vasastaden 1:16, blivande kvarter Lysosomen, och
ger exploateringskontoret, i uppdrag att teckna erforderliga

avtal.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Enhetschef

Sara Lundén
Avdelningschef
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Sammanfattning

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt. Genom 6verddckning av E4/E20 och
Virtabanan kan 3 000 nya bostéder och 14 000 arbetsplatser
skapas inom de delar av stadsutvecklingsomradet som ar beldget i
Stockholms stad. Visionen for det nya omradet Hagastaden anger
att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dér
arbetsplatser, forskning och bostdder moter kultur och rekreation.
Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullméktige i mars
2010. Samtidigt godkdndes genomforandebeslut for hela
projektet.

Kvarter Lysosomen markanvisades till AB Abacus Bostad i maj
2017 efter att bolaget inkommit med hogsta anbud i
markanvisningstivling. I mars 2018 valde AB Abacus Bostad att
aterlimna markanvisningen for kvarteret.

Genom beslut 1 exploateringsnimnden i december 2017 erholl
Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) en
markanvisning med tomtrittsupplatelse for kvarter Ribosomen.
Staden och SKB ér 6verens om att bolagets tidigare
markanvisning for kvarter Ribosomen flyttas till kvarter
Lysosomen och har forhandlat fram ett forslag till
overenskommelse om exploatering for kvarter Lysosomen.

Kvarteret omfattar ca 13 000 kvm ljus BTA bostdder och
berdknas innehdlla ca 150 ldgenheter upplétna med hyresritt,
samt ca 1000 kvm BTA kommersiella lokaler i bottenvaning.
Blivande kvarter Lysosomen foreslds upplatas med tomtrétt.

Kontoret bedomer att kostnader forknippade med exploateringen
ryms inom fattat genomforandebeslut. Exploateringen medfor en
okad intékt for staden avseende den arliga avgilden.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner foreslagen
overenskommelse om exploatering med SKB.
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Bakgrund

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet,
Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms universitet,
tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms ldns
landsting samt representanter fran niringslivet om visionen for
omradet runt Karolinska och Norra Station. Den
partsgemensamma visionen for det nya omraddet Hagastaden
anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa
dér arbetsplatser, forskning och bostdder méter kultur och
rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad dversiktsplan
antogs hosten 2008. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
centrala delarna av omrddet fran ett kvarter vaster om Solnabron
fram till Norrtullsplatsen, antogs av kommunfullméktige i mars
2010. I samband med detta godkdndes genomforandebeslut for
hela projektet. I april 2011 vann den forsta detaljplanen laga
kraft.

Inom omrédet berdknas 6 000 bostader att byggas, varav drygt
3000 1 Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000
arbetstillfallen inom bland annat forskning, sjukvard, handel och
hotellverksamhet, varav ca 14 000 i1 Stockholms stad.

Den aktuella exploateringen avser ca 150 bostadsldgenheter
upplatna med hyresrétt. Inom Hagastaden har tidigare
markanvisats ca 2100 bostadsritter, ca 400 hyresrétter, ca 300
studentbostéder och 90 vard- och omsorgsplatser. Den forsta
detaljplanen innehéller drygt 2500 bostadslédgenheter.

Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har sedan tidigare
exploateringsndmnden och kommunfullmaiktige fattat flertalet
beslut.

Ett urval av dessa beslut redovisas nedan:

e genomfOrandebeslut, i samband med beslut om antagande
av forsta detaljplanen, 1 kommunfullméktige.

e startpromemoria for programarbete for omradet vid
Norrtull, (Hagastadens 6stra delomréde, Dp2), i
stadsbyggnadsndmnden.

e markanvisningsavtal for foljande kvarter avseende
kommersiellt &ndamal: Fraktalen och Isotopen (NCC
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Property Development AB), Princeton (Oslo
Naringseiendom AS), Molekylen och Genen (Atrium
Ljungberg AB) och Mitokondrien (Humlegirden
Fastigheter AB).

e markanvisningsavtal for f6ljande kvarter avseende
bostadsdndamal: Cellen och Analysen (Einar Mattsson
Projekt AB), Enzymet och Proteinet (Veidekke Bostad
AB), Kromosomen (Ikano Bostadsutveckling AB), Helix
och Innovationen (Oscar Properties AB), Algoritmen
(Familjebostidder AB), Oxford och Coimbra (Erik Wallin
AB), Humboldt och Bologna (Folkhem Trd AB),
Ribosomen (SKB), kvarter 11-12 (HSB Bostad AB) samt
kvarter 13 (Micasa, Svenska Bostider) och kvarter 14
(SISAB).

e avtal gillande exploatering for foljande kvarter avseende
kommersiellt andamal: Fraktalen, Isotopen, Princeton
samt Molekylen.

e avtal gillande exploatering for foljande kvarter avseende
bostadsindamal: Cellen, Enzymet, Kromosomen,
Analysen, Proteinet, Helix, Innovationen, Algoritmen
Oxford och Coimbra.

o avtal gillande exploatering for Norra Stationsgaraget
avseende garagedndamal (Stockholms Stads Parkerings
AB).

e avtal gillande forséljning av Torsplansgaraget
(Stockholms Stads Parkerings AB).

Overenskommelse om exploatering

Kvarter Lysosomen ir enligt gdllande detaljplan planlagt for
bostadsandamal med kommersiella lokaler i bottenvaning, och
innehéller ca 13 000 kvm ljus BTA.

Kvarter Lysosomen markanvisades i maj 2017 till AB Abacus
Bostad efter att bolaget inkommit med hdgsta anbud i
markanvisningstivling. [ mars 2018 valde AB Abacus Bostad att
aterlamna markanvisningen for kvarteret.

Genom beslut 1 exploateringsnimnden 1 december 2017 erholl
SKB en markanvisning med tomtrattsupplatelse for intilliggande
kvarteret Ribosomen.

For att mojliggora ett uppritthallande av skedesplaneringen for
delomradet ar Staden och SKB 6verens om att bolagets tidigare
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markanvisning for kvarter Ribosomen flyttas till kvarter
Lysosomen. Under varen 2018 har staden och SKB forhandlat
fram forslag till 6verenskommelse om exploatering for kvarter
Lysosomen.
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Fig. 1 Kvarter Lysosomen markerat med réd begrinsningslinje

Overenskommelsen innebir i huvudsak foljande:

e Staden upplater med tomtritt del av fastigheten Vasastaden
1:16, blivande kvarter Lysosomen, till SKB. Med en
tomtréttsavgéld om:

- 244 kr/kvm ljus BTA och ér {or bostéder.
- 520 kr/kvm BTA och ér for kommersiella lokaler.

e Tomtréttsavgilden for bostidder ska berdknas enligt de av
kommunfullméktige beslutade principer for tomtrattsavgild,
som géller vid den tidpunkt dé& tomtréttsavtalet triffas.
Tomtréttsavgild for bostidder enligt ovan avser ar 2017.

e Tomtrattsavgild for kommersiella lokaler enligt ovan &r 1
prisldge 2017-12-01 och ska indexregleras fram till
tilltrddesdagen. Avgilden for kommersiella lokaler har
behandlats av expertradet 2017-11-30 (for kvarter
Ribosomen).

e Den preliminira arean for bostider dr 13 000 kvm ljus BTA
och for kommersiella lokaler som inte kan anvédndas for
bostad 1000 kvm BTA.
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e SKB ska prelimindrt paborja grundldggning och uppforande
av kéllarvaningar 2019-06-01, vilket ska vara klart 2020-02-
28. Staden péborjar uppfyllnad av lokalgator och nedlédggning
av ledningar 2020-03-01. Tomtrattsupplatelse sker 2020-09-
01. Arrendeavtal upprittas mellan Staden och SKB for
perioden fran byggstart av grundlaggning och killarvaningar
fram till dess att tomtréttsupplatelse sker.

e Parkering ska i forsta hand ske inom kvarteret varav garage
kommer att anldggas i kdllarvaning. Om ytterligare
parkeringsplatser behdvas anordnas for att uppnd Stadens
gillande parkeringsnorm for Hagastaden ska detta ske genom
att avtal tecknas om parkeringskop 1 Norra Stationsgaraget
med Stockholm Parkering AB.

e Hagastaden kommer att ha en gemensam sopsugsanldggning.
Staden kommer att anldgga sopsugsanldggningen fram till
kvartersgrians och Bolaget ska ersétta Staden for anldggande
av sopsugsanldggningen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Enligt genomforandebeslutet for Hagastaden som godkindes av
kommunfullméktige 15 mars 2010 avses all mark inom
Hagastaden siljas. Detta forslag pa markanvisning fringér
principbeslutet, dd marken kommer att upplatas med tomtratt.
Kontoret bedomer dock att tomtrittsuppldtelsen ryms inom den
investeringsram som redovisats 1 genomforandebeslut for
Hagastaden som godkéndes av kommunfullméktige i mars 2010.

Framtagande av géllande detaljplan (Dp 2009-02013-54) ska
bekostas av de exploatdrer som &r aktiva inom planomrédet.

SKB stér for samtliga bygg- och anldggningskostnader inom
kvarteret. Staden ansvarar och bekostar iordningsstillande av
allmén platsmark som omger kvarteret.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Kvarteret Lysosomen planeras att utvecklas till ett bostadskvarter
med kommersiella lokaler i bottenvéning. Kvarteret fir en
koppling till Norra Stationsgatan i1 sdder och mot den blivande
Norra Stationsparken i norr.
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Exploateringen av kvarter Lysosomen innebdr ett tillskott av
ytterligare ca 150 hyresldgenheter i Hagastaden.

Projektet bedoms uppfylla bl.a. féljande av stadens mal:

e Dbygga 80 000 bostader fram till ar 2025

e bygga 140 000 bostider fram till &r 2030

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

Naringsliv och jobb i regionen

Utbyggnaden av Hagastaden starker néringsliv och jobb i
regionen liksom mdjligheter till ndra samverkan mellan
néringsliv, utbildning och forskning.

Lokaler

I enlighet med detaljplanen kommer det att vara kommersiella
lokaler i1 bottenvéning for att tillgodose ytor for offentlig service i
omradet.

Miljé

Inom ramen f6r detaljplanearbetet har en miljokonsekvens-
beskrivning tagits fram. Bolagen har tagit del av Stockholms
Stads miljoprogram 2016-2019 som finns med som direktiv i
overenskommelsen om exploatering.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronyta tas 1 ansprak dé exploateringen i sin helhet sker péd
mark som tidigare innehaft dldre och ej anpassad bebyggelse for
innerstaden. Nya gronytor kommer att anldggas i Hagastaden.

Tillganglighet

Bolaget ska folja stadens riktlinjer for att géra ute- och
innemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionshinder.
Tillgénglighetsfrigorna ska studeras 1 detalj under
projekteringsskedet.

Energihushallning
Stockholms stads miljoprogram 2016-2019 ska f6ljas vid
exploateringen.
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Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys har tagits fram for Hagstaden som
belyser barns och ungas perspektiv och behov. Utvecklingen av
Hagastaden bedoms ha en positiv paverkan pa barn da ett tidigare
otillgidngligt trafikomrade utvecklas till en trygg stadsdel med
parker och moétesplatser.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Medel avsitts for konstnirlig gestaltning dvergripande
inom projekt Hagastaden.

Genomforandefragor

Tidplan

Hagastaden ar ett komplext stadsutvecklingsprojekt dir manga
aktorer ska samsas pa en begrinsad yta. Det stiller extra stora
krav pa samarbetsformaga hos byggaktorer och dvriga berérande
inom projektet.

Lokalgatorna och bostadskvarteret byggs i etapper for att
minimera kostnaderna for provisorier och sponter pa grund av
hdjning av mark med stora uppfyllnader. Etapputbyggnaden
innebdr att 1 ett forsta skede utfor SKB grundldggning och uppfor
kéllarvaningar. Direfter frantrdds omradet och staden uppfor
omkringliggande kvartersgator. Nér kvartersgatorna ér
fardigstallda upp till niva arbetsgata sker tomtrattsupplatelse och
SKB fortsétter med byggnationer ovan kéllarvaning. For perioden
mellan byggstart av kéllarvaning och fram till dess att
tomtréttsupplatelse sker upplater staden kvarteret med arrende till
SKB.

Byggstart for kdllarvdningar inom kvarteret Lysosomen é&r
prelimindrt 2019-06-01. Senast 9 manader senare ska SKB ha
fardigstéllt bottenplatta, kéllarvdaggar och erforderliga
konstruktioner mot blivande allmén platsmark som krévs for att
staden ska kunna paborja byggnation av gator som omfattar
uppfyllnad, ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten
upp till niva for arbetsgator. Staden kommer att paborja
byggnationer av arbetsgator 2020-03-01 och vara klara 6
manader senare d.v.s. 2020-08-31. Tomtréttsupplételse sker
2020-09-01och SKB fortsétter dd med byggnationen ovan
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kdllarvaning. Kvarteret berdknas vara klart for inflyttning under
2022/2023.

Risker och osakerheter
Exploateringskontoret bedriver ett kontinuerligt riskarbete inom
Hagastaden dér risker identifieras, bedoms och hanteras.

Hagastaden ér ett stort stadsutvecklingsprojekt med en méngd
samband och beroenden. I anslutning till kvarter Lysosomen
pagér flertalet exploateringsprojekt. Bygglogistiken kommer vara
en stor utmaning och samordning mellan alla berdrda parter &r en
forutsittning for en lyckad genomforandeprocess.

Kommunikation

Kontoret har en 16pande dialog med stadsdelsforvaltningen
avseende deras onskemaél och behov av olika former av
specialbostider, lokaler for forskola, social omsorg och service
inom den forsta detaljplanen for Hagastaden. Inom det aktuella
kvarteret har stadsdelsforvaltningen inte framfort nagra sérskilda
onskemal.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret ser positivt pa byggnation inom kvarter
Lysosomen som ir ett viktigt steg 1 att forverkliga den framtagna
visionen for Hagastaden.

Exploateringskontoret bedomer att utvecklingen av kvarteret och
tomtrattsuppldtelsen ryms inom genomforandebeslutet for
Hagastaden som godkéndes av kommunfullméktige i mars 2010.
Exploateringen av kvarter Lysosomen ger ett tillskott av
hyresrétter i Hagastaden.

Slut



