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Markanvisning for bostadsandamal inom
del av fastigheten Vasastaden 1:16 i
Hagastaden, Norrmalm, till AB
Familjebostader

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsdéndamal inom
del av fastigheten Vasastaden 1:16 till AB Familjebostéder och
ger kontoret 1 uppdrag att triaffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Marten Frumerie
Avdelningschef

Gunilla Wesstrom
Enhetschef

Sammanfattning

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. Visionen, Stockholm Life, for det nya
omradet Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad
med fokus pa hélsa dar arbetsplatser, forskning och bostédder
moter kultur och rekreation. Den forsta detaljplanen antogs av
kommunfullméaktige i mars 2010. I samband med detta
godkéndes genomforandebeslut for hela projektet.
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Kvarteret Algoritmen utgor ett av de kvarter som dr planlagda for
bostadsdndamal. Kvarteret innehaller ca 150 bostadsldgenheter,
vilka avses upplétas med hyresritt. Markanvisning foreslas ske
genom direktanvisning till AB Familjebostédder (Bolaget).
Marken avses upplatas med tomtrétt.

Kontoret bedomer att kostnader forknippade med exploateringen
ryms inom fattat genomférandebeslut. Exploateringen medfor en
okad intdkt for staden avseende den érliga avgélden.

Kontoret ser positivt pA markanvisningen och exploateringen av
kvarteret som &r av stor betydelse for att genomfora planerad
utbyggnad i enlighet med den forsta detaljplanen for omradet.

Bakgrund till markanvisningen

Hagastaden ar ett av kommunfullmaiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet,
KTH och Stockholms universitet, tillsammans med Stockholms
stad, Solna stad, Stockholms l4ns landsting samt representanter
fran néringslivet 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
vetenskapsstad med fokus pa hélsa dér arbetsplatser, forskning
och bostdder moter kultur och rekreation.

En f6r Stockholm och Solna gemensam fordjupad Gversiktsplan
antogs hosten 2008. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
centrala delarna av omrédet fran ett kvarter véster om Solnabron
fram till Norrtullsplatsen, antogs av kommunfullméktige i mars
2010. I samband med detta godkidndes genomforandebeslut for
hela projektet. I april 2011 vann detaljplanen laga kratft.

Inom omrédet berdknas 6 000 bostdder 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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Hllustration Hagastaden

Inom projekt Hagastaden har 13 kvarter markanvisats till olika
byggherrar. Sex av dessa kvarter har markanvisats for
kommersiella &ndamal och sju kvarter for bostadsbebyggelse. For
flertalet av dessa kvarter har exploateringsavtal tréffats.

Det forsta kommersiella kvarteret (Fraktalen), byggstartade
hosten 2011 dé& dven byggnation av vigtunnlarna pabdrjades.
Inflyttning i forsta kvarterer pabdrjades i november 2013.
Byggnation av intilliggande kvarter (Isotopen), innehallande
kommersiella ytor samt nedgang till tunnelbanestation,
paborjades juli 2014 och berdknas vara klart under 2016.
Byggnation av de forsta bostadskvarteren (Cellen och Enzymet)
paborjades i maj 2015, med en forsta inflyttning i slutet av 2017.
Hagastaden berdknas vara fardigutbyggt 2025.

AB Familjebostidder har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for bostadsbebyggelse 1 Hagastaden. Kvarteret
Algoritmen utgor det sjétte kvarteret langs Norra Stationsgatan
som markanvisas for bostadsdndamal och &r beldget 1 korsningen
Norra Stationsgatan och Dalagatan. For 6vriga fem kvarter har
exploateringsavtal tecknats med Einar Mattsson Projekt AB,
Veidekke Bostad AB och Ikano Bostad AB, se bild nedan. De
fem kvarteren (Cellen, Enzymet, Kromosomen, Analysen och
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Proteinet) innehaller totalt ca 1020 bostadsrétter och ca 90
hyresritter. For kvarteren Helix och Innovationen, som ar
beldgna vid Torsplan i Hagastaden, har exploateringsavtal
tecknats med Oscar Properties AB om uppforande av ca 320
bostadsritter.

Kvarteret Algoritmen omfattar ca 150 bostadsldgenheter samt
lokaler och forskolor i1 bottenvaningarna. Marken avses upplétas
med tomtrétt och bostdderna med hyresritt. Markanvisningen
sker genom direktanvisning. Bolaget har inte tidigare erhéllit
markanvisning inom Hagastaden.
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sgatan for vilka exploaterings-
avtal har tecknats. Kvarteret Algoritmen dr markerat med rott.

Bostadskvarteren lings Norra Station

Tidigare beslut
Inom projektet Hagastaden har sedan tidigare fattats beslut om:
e genomforande, i samband med beslut om antagande av
forsta detaljplanen, i kommunfullméktige.
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e startpromemoria for programarbete for omradet vid
Norrtull, (Hagastadens 6stra delomréade, Dp2), i
stadsbyggnadsndmnden.

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

e markanvisningsavtal for foljande kvarter avseende
bostadsandamal: Cellen och Analysen (Einar Mattsson
Projekt AB), Enzymet och Proteinet (Veidekke Bostad
AB), Kromosomen (Ikano Bostad AB) och Helix och
Innovationen (Oscar Properties AB).

e avtal gillande exploatering for foljande kvarter avseende
kommersiellt &ndamal: Fraktalen och Isotopen.

e avtal gillande exploatering for foljande kvarter avseende
bostadsdndamal: Cellen, Enzymet, Kromosomen,
Analysen, Proteinet, Helix och Innovationen.

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

Markanvisning

Foreslagen markanvisning innehéller nybyggnation av ca 150
lagenheter i flerbostadshus med lokaler i bottenvaningarna.
Léagenheterna avses upplatas med hyresritt. Kvarteret foreslds
preliminért inrymma tva forskolor med vardera ca 60-70 barn
samt en gruppbostadsenhet. Dessutom ska en infartsramp och
trapphus till det blivande Norra Stationsgaraget placeras inom
kvarteret. Bostadskvarteret dr placerat i ett centralt 14ge i
Hagastaden, mellan Norra Stationsgatan och den blivande
parken, Norra Stationsparken.
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Algoritmen, markerat i rétt, dr beldiget i korsningen Norra
Stationsgatan/Dalagatan.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under ett ir fran
nidmndens beslut. Ett ar anses vara rimligt med tanke pa att
exploateringsavtal avses tas upp for beslut 1
exploateringsndmnden under juni 2016 varefter byggstart ska ske
augusti 2017. Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta
tjdnsteutlatande, Bilaga 1.

Utbyggnaden av kvarteren ldngs Norra Stationsgatan foljer en
sarskild utbyggnadsordning pd grund av kraftiga gatulutningar
vilket innebar att byggherrarna bygger sina killarvaningar inom
kvarteren i ett tidigt skede och dérefter frantrader marken under
tiden som staden fyller upp lokalgatorna och utfor
ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten upp till niva
for byggvig. Direfter kan byggherrarna komma tillbaka och
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utfora resterande byggnation (husstomme). Genom detta
sdkerstdlls en effektiv anldggnings- och byggproduktion for alla
parter utan alltfor stora kostnader for provisorier och sponter.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Enligt genomforandebeslutet for Hagastaden som godkéindes av
kommunfullmiktige 15 mars 2010 avses all mark inom
Hagastaden siljas. Detta forslag pa markanvisning frangar
principbeslutet. Kontoret bedomer dock att tomtréittsuppléatelsen
ryms inom den investeringsram som redovisats i
genomforandebeslutet. Exploateringen medfor en dkad intdkt for
staden avseende den arliga avgilden. Tomtréttsavgilden per ljus
BTA 1 Stockholms innerstad vid nyupplételse dr for ndrvarande
215,50 kr per kvm BTA. Om nuvérdet av tomtréttsavgélden
jamfors med nuvérdet av priset vid forséljning om 19 500 kr per
kvm BTA bostédder (vardetidpunkt 2013-10-01) erhalls ett
nuvérde for upplatelsen (15 355 kvm BTA bostidder) pd 103
mnkr. Nuvérde forsiljning uppgér till 408 mnkr. Skillnaden blir
saledes 305 mnkr.

Bolaget ska sté for sin andel av nedlagda plankostnader samt
ovriga kostnader som hor till byggnationen av kvarteret.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt exploateringen utifran Vision
2030, oversiktsplanen och mal i stadens budget. Exploateringen
uppfyller en rad mél, bl.a. foljande:

e markanvisa 8 000 lagenheter under 2015

e virna blandade upplételseformer

o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

e satsa pd attraktiva tyngdpunkter (6p)

e koppla samman stadens delar (6p)

e frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

Den aktuella exploateringen avser ca 150 ligenheter 1 hyresratt.
Detta kan stéllas 1 relation till att det 1 Hagastaden idag anvisats
ca 90 lagenheter i hyresritt och ca 1340 ldgenheter i bostadsrétt.
Den forsta detaljplanen innehaller ca 2000 bostadslédgenheter.
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Lokaler

For att tillgodose ytor for offentlig service kommer kvarteret
preliminért innehalla lokaler for tva forskolor samt en
gruppbostadsenhet.

Miljé
Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvens-
beskrivning 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 anldggas inom Hagastaden.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten efterstrdva malet for “hallbar energianvéndning vid
nyproduktion pa stadens mark™ med hogst 55 kWh/kvm och ar
enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 “Hallbar
energianviandning”.

Tillganglighet

Bolaget ska folja stadens riktlinjer for att gora ute- och
innemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionshinder. Pa
grund av gatornas lutning kommer parkeringsplatser for
rorelsehindrade inte anordnas pé gatorna utan anordnas inom
bostadskvarterets garage. Trafikkontoret har tagit fram principer
for hur Bolaget ska anordna sina entréer till f61jd av att gang-
banans lutning 6verstiger 1:20. Tillgénglighetsfrdgorna ska
studeras i detalj under projekteringsskedet.

Paverkan pa barn

I den fysiska planeringen av projekt Hagastaden har en
barnkonsekvensanalys genomforts dar hdnsyn tas till barnens och
de ungas perspektiv och behov.

Konstnarlig utsmyckning

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

Tidplan och kommande beslut

Lokalgatorna och bostadskvarteret ska byggas i etapper.
Byggstart for kvarteret Algoritmen ar augusti 2017. Bolaget ska
ha fardig-stillt bottenplatta, kéllarviggar och erforderliga
konstruktioner mot blivande allmén platsmark som krévs for att
motfyllning av staden ska kunna ske senast nio ménader efter att
Bolagets arbeten har paborjats. Staden utfor dérefter uppfyllnad,
ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten upp till niva
for byggvig varefter Bolaget kan fortsétta byggnation av
resterande husstomme februari 2019. Forsta inflyttning berdknas
ske hosten 2020.

Nista beslutstillfille infaller preliminért juni 2016 da
exploateringsnamnden ska godkénna verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplételse.

Risker och osakerheter
Hagastaden ér ett stort stadsutvecklingsprojekt med en méngd
samband och beroenden.

Samordning mellan Bolaget, andra byggherrar i omradet,
befintliga fastighetségare och staden ska ske da bostadskvarteret
ar beldget 1 anslutning till befintliga kvarter och gator 1
Vasastaden samt i anslutning till nya gator och kvarter inom
projekt Hagastaden.

Det ar viktigt att tidplanen for produktionen av bostadskvarteret
foljs. Dels for att bostéder ska finnas tillgéngliga for inflyttning i
Hagastaden sa snart det &r mojligt. Dels for att sdkerstélla en
effektiv anldggnings- och byggnadsproduktion bade av allmédnna
gator runt bostadskvarteren langs Norra Stationsgatan och
sakerstilla trafikforing kring dessa samt kommande bostads-
kvarter.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har en 16pande dialog med stadsdelsforvaltningen
avseende deras dnskemal och behov av olika former av
specialbostider, lokaler for forskola, social omsorg och service
inom den forsta detaljplanen for Hagastaden. For den aktuella
markanvisningen har stadsdelsforvaltningen framfort nskemal
om tva forskolor med vardera ca 60-70 barn samt en
gruppbostadsenhet.
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Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pA markanvisningen som éar ett viktigt steg i
att forverkliga den framtagna visionen for Hagastaden.
Exploateringen av kvarteret Algoritmen dr av stor betydelse for
att genomfora planerad utbyggnad i1 enlighet med den forsta
detaljplanen for Hagastaden.

Slut

Bilagor

1. Markanvisningsavtal



