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Markanvisning for kommersiellt andamal
inom fastigheten Vasastaden 1:118 inom
Vasastaden till Atrium Ljungberg AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kommersiellt andamal
inom fastigheten Vasastaden 1:118 till Atrium Ljungberg AB
och ger kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Marten Frumerie
Avdelningschef

Gunilla Wesstrom
Enhetschef

Sammanfattning

Hagastaden ir ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. En for Stockholm och Solna gemensam
fordjupad overskiktsplan antogs hosten 2008. Den forsta
detaljplanen, som omfattar de centrala delarna av omrédet fran ett
kvarter vister om Solnabron fram till Norrtullsplatsen, antogs av
kommunfullmiktige 2010-03-15. I samband med detta
godkéndes genomforandebeslut for hela projektet.

Atrium Ljungberg AB (Bolaget) har ans6kt om markanvisning
for kv. Genen.

Kv. Genen dr en av de minsta byggrétterna inom Hagastadens
gillande detaljplan. Byggritten, motsvarande ca 500 kvm BTA,
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utgdrs av en paviljongsbyggnad, beldgen delvis ovanpé en
befintlig garageramp.

Markanvisning sker i huvudsak enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Sedvanliga villkor géller kring
energihushallning och tillgédnglighet.

For att mojliggora en 6ppen och publik verksamhet inom
byggritten foreslas marken upplatas med tomtrétt.

Kontoret beddmer att kostnader forknippade med exploateringen
ryms inom fattat genomforandebeslut.

Exploateringen medfor en dkad intdkt for staden avseende den
arliga avgilden. Bedomd intdkt av avgild eller forsdljning for
denna byggritt har inte redovisats i genomforandebeslutet.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar vintas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Kontoret ser positivt pa exploateringen som medfor att en
byggnad innehdllande publika ytor bidrar till att stirka
centrumbildningen vid Torsplan.

Bakgrund till markanvisningen

Ar 2007 enades Karolinska Institutet, KTH och Stockholms
universitet, tillsammans med Stockholms stad, Solna stad,
Stockholms léns landsting samt representanter fran néaringslivet
om visionen for omradet runt Karolinska och Norra station. Den
partsgemensamma visionen, Stockholm Life, for det nya omradet
Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsvérld 1
vérldsklass med fokus pa hélsa dir arbetsplatser, forskning och
bostdder moter kultur och rekreation.

Inom omrédet berdknas 6 000 bostédder att byggas, varav drygt

3 000 1 Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000
arbetstillfdllen inom bland annat forskning, sjukvard, handel- och
hotellverksamhet, varav ca 14 000 i Stockholms stad.
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2009 antog kommunfullméktige en detaljplan for stora delar av
blivande Hagastaden, detaljplanen vann laga kraft 2011.
[Nlustrationsbild 6ver Hagastaden inklusive kvartersnamn
redovisas 1 bilaga 1.

Det forsta kommersiella kvarteret (Fraktalen) byggstartade hosten
2011 da ocksa byggandet av vigtunnlarna startade. Inflyttning
skedde 1 november 2013. Byggnation av kvarter Isotopen
paborjades juli 2014 och berdknas vara klart under 2017.
Kvarteret innehéller kommersiella ytor samt nedgéng till
tunnelbanestation.

I de forsta bostadskvarteren (Cellen, Enzymet och Innovationen)
paborjas byggnation under 2015 med forsta inflyttning i slutet av
2017.

Hagastaden berdknas vara fardigutbyggt 2025.

Kv. Genen, utgor en av de minsta byggritterna inom denna
detaljplan. Byggritten omfattar ca 500 kvm BTA och &r enligt
detaljplanen avsedd for centrum- och kontorsandamal.

Atrium Ljungberg AB har sokt markanvisning for kommersiellt
dndamal inom kvarteret Genen.

Markanvisningen sker genom direktanvisning och foreslés gélla
for en tid av tva ar fran nimndens beslut. Kontoret foreslas
teckna markanvisningsavtal 1 enlighet med bifogat avtalsutkast,

bilaga 2.

Bolaget har sedan tidigare fitt en markanvisning inom
Hagastaden avseende kvarteret Molekylen beldget véster om
Solnabron.

Bolaget dger den nérliggande kontorsfastigheten Bldstern 6.

Tidigare beslut

Foljande beslut har tidigare fattats inom projektet Hagastaden:

e Genomforandebeslut och beslut om antagande av forsta
detaljplanen fattades 2010-03-15 av kommunfullméktige,
detaljplanen vann laga kraft 2011-04-07.

e Markanvisningsavtal har tecknats inom f6ljande kvarter:
Kommersiellt: Fraktalen, Isotopen, Princeton, Molekylen
Bostéder: Cellen, Enzymet, Kromosomen, Analysen,
Proteinet, Helix och Innovationen.

e Exploateringsavtal har tecknats inom foljande kvarter:
Kommersiellt: Fraktalen och Isotopen
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Bostéder: Cellen, Enzymet, Kromosomen, Helix och
Innovationen
Garage: Norra Stationsgaraget

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av en byggnad motsvarande ca
500 kvm yta for kommersiellt &ndamal. Byggnaden &r placerad i
ett inom Hagastaden centralt ldge, i ndra anslutning till
centrumbildningar och kommande kollektivtrafik.

For att mojliggora publik verksamhet sa som restaurang,
utstéllningsyta, café m.m. foreslas marken upplitas med tomtritt.

Bilden visar del av detaljplanen for Hagastaden, kv. Genen dr inringat i svart

Sy ~

beldiget i korsningen Norra Stationsgatan/Gdvlegatan.

Byggritten ér liten men bedoms ha en stor betydelse for
Hagastaden dé byggritten framforallt bidrar till att stdrka
centrumbildningen vid Torsplan.

Kontorets bedomer det vara av stor vikt att publik verksamhet
inryms i byggnaden, en vision som delas av Bolaget.

I syfte av att mojliggdra en 6ppen och publik verksamhet inom
kv. Genen foreslas marken att upplatas med tomtritt. Avgdlden &r
foreslagen till 150 kr per ljus BTA (i prisniva 2014-11-01).
Forséljning av mark 1 kombination med en generell detaljplan
gillande anvdndningsomrédden medfor att ett onskvart publikt
utnyttjande av byggritten riskerar att forsvaras.
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Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut. Marken foreslas upplatas med tomtritt.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutldtande
Bilaga 2.
Expertradet kommer att behandla drendet 2014-12-03.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken avses upplatas med tomtrétt.

Kontoret bedomer att exploateringen ryms inom den
investeringsram som redovisats i genomforandebeslutet som
godkédndes av kommunfullmiktige 2010-03-15.

Exploateringen medfor en okad intdkt for staden avseende den
arliga avgilden. Bedomd intdkt av avgild eller forséljning for
denna byggratt har inte redovisats 1 genomforandebeslutet.

Enligt genomforandebeslutet avses all mark inom Hagastaden
sdljas. Detta forslag pa markanvisning fringér principbeslutet. Ett
markpris for kv. Genen ska sittas utifrdn den anvindning av
byggritten som betingar hogst vérde enligt detaljplanen, vilket
idag bedoms vara kontorsindamal. Bolagets ambition med kv.
Genen dr att det ska inrymma publik verksamhet, ndgot som
kontoret stéller sig positiva till. Skulle marken istéllet séljas for
det vérde publik verksamhet medfor finns inget sitt att
ekonomiskt hantera en framtida fordndring till t.ex. kontor.

For att mojliggora publik verksamhet foreslds tomtrétt som ett
alternativ. Fordandras markanvandningen 1 framtiden till ett
nyttjande som bedoms medfora ett hogre markvarde kan
tomtrittsavgilden omforhandlas.

Inga storre kostnader for kommunala anlédggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omridet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska std for sin andel av nedlagda plankostnader samt
ovriga kostnader som hor till byggnationen av huset.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt exploateringen utifran
oversiktsplanen och mal 1 stadens budget. Exploateringen
uppfyller en rad mél, bl.a. foljande:

e satsa pd attraktiva tyngdpunkter (6p)
e koppla samman stadens delar (6p)
e frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

Milj®
Inom ramen for detaljplanearbetet har en
miljokonsekvensbeskrivning tagits fram.

Bolaget har tagit del av PM Exploateringsnimndens
handlingsplan for stadens energikrav vid markanvisningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Inga gronomraden tas i ansprak i och med denna exploatering.
Nya gronytor kommer att anléggas inom Hagastaden.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Barnkonsekvensanalys omfattande hela Hagastaden har arbetats
fram under 2014.

Detta specifika projekt bedoms inte ha ndgon negativ paverkan
for barn.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Sida 7 (7)

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst.

Medel avsitts generellt inom projekt Hagastaden.
Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut
Byggstart bedoms tidigast kunna ske under forsta halvéret 2016.
Bedomd byggtid ér ca 9-12 ménader.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsndimnden. Beslut
angdende exploaterings- och tomtrittsavtal bedoms kunna tas
inom kontorets delegationsritt.

Risker och osakerheter
Projektet bedoms inte innebéra négra storre dtaganden eller risker
for stadens del.

Da byggnaden delvis ska placeras ovanpé en befintlig
garageramp samt grundldggas via denna stilles krav pa mycket
god samordning mellan Bolaget, berorda fastighetsdgare och
Staden, efterlevande av tidplan, nattliga arbeten m.m.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Kontoret ser positivt pa exploateringen som medfor att en
byggnad innehéllande publika ytor dackar 6ver befintlig
garageramp och bidrar till att stiarka centrumbildningen vid
Torsplan.

Exploateringen utgor ett bra exempel pd hur mark kan
samutnyttjas for flera &ndamal.

Slut

Bilagor
1. TIllustrationsbild Hagastaden inkl. kvartersnamn
2. Markanvisningsavtal



