&

Exploateringskontoret
Avdelningen for Stora projekt

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 267 78

Véaxel 08-508 276 00
sofi.klingvall@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2016-01600
Sida 1 (9)
2016-05-18
Handlaggare Till
Sofi Klingvall Exploateringsnamnden

08-508 267 78 2016-06-09

Markanvisning for bostadsandamal till
Erik Wallin AB och Folkhem Tra AB inom
fastigheterna Vasastaden 1:16 och
Vasastaden 1:45 i Hagastaden, Norrmalm,
Stockholms kommun.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsdndamaél
inom fastigheterna Vasastaden 1:16 och Vasastaden 1:45 till
Erik Wallin AB och Folkhem Trd AB och ger kontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Martin Skillback
T f avdelningschef

Gunilla Wesstrom
Enhetschef

Sammanfattning

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. Genom 6verddckning av E4/E20 och
Virtabanan kan 3 000 nya bostdder och 14 000 arbetsplatser
skapas inom stadsutvecklingsomradet. Den forsta detaljplanen
antogs av kommunfullmaktige 1 mars 2010. Samtidigt godkdndes
genomforandebeslut for hela projektet.

Kvarteren Oxford, Coimbra, Bologna och Humboldt ar planlagda
for bostdder. Kvarteren ar helt eller delvis beldgna ovanpa
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overdiackningen av E4/E20. Kvarteren Bologna och Humboldt dr
dven beldgna ovan den kommande 6verddckningen av
Virtabanan. Kvarteren innehaller tillsammans ca 280
bostadsldgenheter.

Markanvisning foreslas ske genom direktanvisning till Erik
Wallin AB och Folkhem Trda AB. Bolagen ska efter
fastighetsbildning forviarva marken for 31 000 kr per
kvadratmeter ljus BTA.

Kontoret bedomer att utgifter forknippade med exploateringen
ryms inom fattat genomforandebeslut.

Kontoret ser positivt pad markanvisningen och exploateringen av
kvarteren som dr av stor betydelse for att genomfora planerad
utbyggnad i enlighet med den forsta detaljplanen for omradet.

Bakgrund

Hagastaden ir ett av kommunfullmiktige utpekat angelidget
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, Stockholm Life, for det nya omradet
Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med
fokus pa hélsa dar arbetsplatser, forskning och bostdder moter
kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad oversiktsplan
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 1 mars
2010. Samtidigt godkdndes genomforandebeslut for hela
projektet. I april 2011 vann detaljplanen laga kraft.

Genom overdidckning av E4/E20 och Virtabanan skapas en ny
stadsdel dir Solna och Stockholm véixer samman. Inom omrédet
berdknas 6 000 bostider att byggas, varav drygt 3 000 i
Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000
arbetstillfillen inom bland annat forskning, sjukvard, handel och
hotellverksamhet, varav ca 14 000 i Stockholms stad.
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Hlustration Hagastaden med de fyra bostadskvarten markerade

Inom projekt Hagastaden har 14 kvarter markanvisats till olika
byggherrar. Sex av dessa kvarter har markanvisats for
kommersiella &ndamal och &tta kvarter for bostadsbebyggelse.
For flertalet av dessa kvarter har exploateringsavtal triaffats och
byggstart skett.

Overdickningen av E4/E20 har pagatt under flera &r och kommer
att fardigstillas under 2016. Overdickningen av Virtabanan
paborjades 1 april 1 ir och forvéntas vara fardigstédlld under 2018.

Kvarteren som é&r aktuella for markanvisning &r Oxford, Coimbra,
Bologna och Humboldt. Kvarteren ar planlagda for bostdder med
publika lokaler i bottenvéningarna och &r helt eller delvis beldgna
ovanpa overdickningen av E4/E20. Kvarteren Bologna och
Humboldt dr dven beldgna ovan den kommande dverdidckningen
av Virtabanan. Det dr de forsta bostadskvarter som kommer
anldggas ovan dverddckningarna. Kvarteren innehaller
tillsammans ca 280 bostadslédgenheter.

Tidigare har markanvisning skett och exploateringsavtal
upprittats for kontorskvarteret Princeton, som delvis dr beldgen
ovan overdickningen av E4/E20. Byggstart for kvarteret
Princeton planeras ske i sommar.

Folkhem Tra AB och Erik Wallin har inkommit med ans6kningar
om markanvisning for ny bostadsbebyggelse inom Hagastaden.
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Bolagen har inte tidigare erhallit markanvisning inom
Hagastaden.

Kontoret foreslar att markanvisning av kvarteren Oxford och
Coimbra sker till Erik Wallin AB och att markanvisning av
kvarteren Bologna och Humboldt sker till Folkhem Tra AB.
Markanvisning sker genom direktanvisning. Kontoret bedomer
att de bdda bolagen tack vare sin dokumenterade erfarenhet av
komplexa projekt i tita stadsutvecklingsomréaden &r vél lampade
att anldgga de forsta bostadshusen ovan 6verddckningarna.
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De fyra bostadskvarteren markerade med bld linje

Tidigare beslut
Inom projektet Hagastaden har sedan tidigare fattats beslut om:

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

e startpromemoria for programarbete for omradet vid
Norrtull, (Hagastadens Ostra delomrade, Dp2), i
stadsbyggnadsndmnden.

e markanvisningsavtal for f6ljande kvarter avseende
kommersiellt &ndamal: Fraktalen och Isotopen (NCC
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
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AB), Kromosomen (Ikano Bostad AB) och Helix och
Innovationen (Oscar Properties AB), Algoritmen
(Familjebostdder AB).

e avtal gillande exploatering for foljande kvarter avseende
kommersiellt &ndamél: Fraktalen, Isotopen och Princeton.

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

e avtal gillande exploatering for Norra Stationsgaraget

avseende garagedndamal (Stockholms Stads Parkerings
AB).

Markanvisning

Foreslagen markanvisning innehaller nybyggnation av ca 280
lagenheter i flerbostadshus med lokaler i bottenvaningarna.
Kvarteren Oxford och Coimbra, som foreslas markanvisas till
Erik Wallin AB, beréknas inrymma ca 150 ldgenheter medan
kvarteren Bologna och Humboldt, som foreslds markanvisas till
Folkhem Trd AB, berdknas inrymma ca 130 ldgenheter.
Léagenheterna avses upplatas med bostadsritt.
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Utdrag ur gdllande detaljplan med de fyra bostaskvarteren markerade

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under ett &r frdn nimndens beslut. Ett &r anses vara rimligt
med tanke pd att exploateringsavtal avses tas upp for beslut i
exploateringsndmnden varen 2017. Forslag till markanvisnings-
avtal bifogas detta tjdnsteutlatande, bilaga 1A och 1B.
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Kvarteren kommer att avstyckas till fyra tredimensionella
fastigheter. De underliggande tunnlarna kommer ingé i stadens
fastigheter Vasastaden 1:45 och Vasastaden 1:16. Staden kommer
Overlata de tredimensionella fastigheterna med dganderitt till
Erik Wallin AB respektive Folkhem Tra AB. Priset per
kvadratmeter bruttoarea dr 31 000 kr for bostdder och 7 700 kr
per kvadratmeter for lokaler. Priset ska indexregleras fram till
tilltradesdagen.

Bolagen forbinder sig att teckna avtal om parkeringskép inom
Norra Stationsgaraget med Stockholm Parkering AB dé parkering
inte 4r mojlig inom kvarteren. En infartsramp till Norra
Stationsgaraget ska anldggas inom kvarteret Oxford av Erik
Wallin AB pa Stockholm Parkerings bekostnad. Norrmalms
stadsdelsforvaltning onskar gruppbostidder inom kvarteret
Humboldt.

Byggnation ovan 6verddckningarna stéller sdrskilda krav pa
byggherrarna. Varje kvarter har unika lastforutséttningar och
lastnedforing far endast ske via tunnelvigg. Forutsittningar och
restriktioner for byggnation ovan overdackningarna ska regleras 1
kommande dverenskommelse om exploatering.

For att sékerstilla en effektiv anldggnings- och byggproduktion
planeras att byggherrarna bygger sina killarvaningar och balkar
for lastnedforing inom kvarteren 1 ett tidigt skede och dérefter
frantrdder marken under tiden som staden fyller upp lokalgatorna
och utfor ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten upp
till niva for byggvig. Dérefter kan byggherrarna komma tillbaka
och utfora resterande byggnation (husstomme). Erldggande av
kopeskilling sker dd byggherrarna éter tilltrader marken for att
bygga husstomme. For tiden innan det formella tilltradet regleras
nyttjandet av kvarteren med arrendeavtal.

Expertrddet har godkéint drendet 2016-05-12 (dnr E2016-00613).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Erik Wallin AB och Folkhem Tra AB ska efter fastighetsbildning
forviarva marken for 31.000 kr per kvadratmeter ljus bruttoarea.

De utgifter for staden som foljer av markanvisningen bedoms vl
rymmas inom det tidigare fattade genomforandebeslutet.
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Byggherrarna ska st for sin andel av de redan nedlagda
plankostnaderna. Vidare ska byggherrarna std for samtliga bygg-
och anldggningskostnader inom kvarteren. Det innebér dven att
byggherrarna bekostar samtliga atgérder som foljer av
byggnation ovan dverdidckningarna.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bedoms uppfylla foljande av stadens mal:

e markanvisa 8 000 lagenheter under 2016

e markanvisa 2 300 bostider i nya tunnelbanans
influensomrade

e planera for ett okat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtratikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

o fortsitta att stiarka centrala Stockholm (6p)

e satsa pd attraktiva tyngdpunkter (6p)

e koppla samman stadens delar (6p)

o frdmja en levande stadsmiljo 1 hela staden (6p)

Den aktuella exploateringen avser 280 ldgenheter i bostadsritt.
Inom Hagastaden har tidigare markanvisats ca 240 hyresrétter
och ca 1 340 bostadsrétter. Den forsta detaljplanen innehaller
totalt 2 000 bostadsldgenheter.

Lokaler
For att tillgodose ytor for offentlig service kommer kvarteret
Humboldt preliminért innehélla lokaler for en gruppbostadsenhet.

Miljé
Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvens-
beskrivning tagits fram.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas 1 ansprak dd exploateringen i sin helhet sker
ovan overdidckningarna av E4/E20 och Virtabanan.
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Energihushallning
Stockholms stads miljoprogram 2016-2019 ska f6ljas vid
exploateringen.

Tillganglighet

Bolaget ska folja stadens riktlinjer for att géra ute- och
innemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionshinder.
Tillgénglighetsfrigorna ska studeras i1 detalj under
projekteringsskedet.

Paverkan pa barn

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

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Medel avsitts for konstnérlig gestaltning 6vergripande
inom projekt Hagastaden.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Hagastaden ér ett komplext stadsutvecklingsprojekt ddr ménga
aktorer ska samsas pa en begrinsad yta. Det stiller extra stora
krav pd samarbetsformaga hos byggherrar och dvriga aktorer.

Overdickningen av E4/E20 firdigstills under viren 2016
samtidigt som dverddckningen av Virtabanan paborjas.
Virtabanan berdknas vara fardigstédlld under 2018. Under
sommaren 2016 pabdrjas byggnationen av kontorskvarteren
Patienten och Princeton, norr om de fyra bostadskvarteren.

Gatan mellan kontors- och bostadskvarteren kan forst
fardigstéllas ndr kvarterens kdllarvaningar ar uppbyggda och
balkar for lastnedforing ar utlagda. Grundléggning for
bostadskvarteren berdknas paborjas under 2018. Byggherrarna
frantrader sedan kvarteren, medan staden fyller upp lokalgatorna
och utfor ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten upp
till niva for byggvag. Direfter kan byggherrarna komma tillbaka
och utfora resterande byggnation.
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Bostadskvarteren berdknas vara klara for inflyttning 2020/2021.
Tiderna &r preliminéra och staden kommer tillsammans med
byggherrarna att ta fram en mer detaljerad utbyggnadsordning.

Utbyggnaden av kvarteren Bologna och Humboldt dr beroende av
att tidplanen for 6verdackningen av Vértabanan innehalls.

Nasta beslutstillfalle for exploateringsndamnden infaller
preliminért forsta kvartalet 2017 da exploateringsndmnden ska
godkédnna dverenskommelse om exploatering med kopeavtal.

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

Hagastaden ar ett stort stadsutvecklingsprojekt med en miangd
samband och beroenden. I néra anslutning till de fyra
bostadskvarteren pagér flertalet exploateringsprojekt, bade i
Stockholm och i1 Solna. Bygglogistiken kommer vara en stor
utmaning och samordning mellan alla berdrda parter dr en
forutséttning for en lyckad genomforandeprocess.

Kommunikation

Kontoret har en ldpande dialog med stadsdelsforvaltningen
avseende deras onskemaél och behov av olika former av
specialbostdder, lokaler for forskola, social omsorg och service
inom den forsta detaljplanen for Hagastaden. For de aktuella
markanvisningarna har stadsdelsforvaltningen framfort onskemal
om en gruppbostadsenhet inom kvarteret Humboldt.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pA markanvisningarna som &r ett viktigt steg
1 att forverkliga visionen for Hagastaden. Exploatering av
kvarteren Oxford, Coimbra, Bologna och Humboldt &r av stor
betydelse for att genomftra planerad utbyggnad 1 enlighet med
den forsta detaljplanen for Hagastaden.

Slut

Bilagor

1. Markanvisningsavtal



