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Markanvisning for bostader, kontor och
kommersiell verksamhet inom del av
fastigheterna Vasastaden 1:16 och 1:118 i
Hagastaden, Norrmalm, till HSB Bostad
AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder, kontor och
kommersiell verksamhet inom kvarter 11 och 12 (Vasastaden
1:16 och 1:118) till HSB Bostad AB och ger kontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Eleonor Eklind Forslin
Enhetschef

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 stadsutvecklingsomradet. Den forsta detaljplanen
antogs av kommunfullméktige i mars 2010. Samtidigt godkéndes
genomforandebeslut for hela projektet.
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HSB Bostad AB, nedan kallat bolaget, ska efter
fastighetsbildning forviarva marken for 36 750 kr per kvm ljus
BTA. Bolaget anvisas tva kvarter invid Uppsalavédgen dar kvarter
12 avser mestadels bostdder, mdjligen i en hogre byggnad och
kvarter 11 antas innehdlla verksamhetslokaler och bostider.
Exploateringskontorets uppfattning dr att det ror sig om cirka 100
lagenheter och 10 000 kvadratmeter kontor. Priset for
verksamhetslokalerna kommer faststillas efter genomford
markanvisningstivling for kvarter 15.

Ett planprogram for Ostra Hagastaden godkiindes i
stadsbyggnadsnamnden 2016-09-26.

Kontoret ser positivt pa markanvisningen som dr ett viktigt steg i
att forverkliga visionen for Hagastaden. Exploatering av
kvarteren 13 &r av stor betydelse for fortsatt genomforande av
utbyggnaden i enlighet med programmet for Ostra Hagastaden
och for kommunens dtaganden for dldreomsorgen

Bakgrund till markanvisningen
Bolaget har inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse i1 stadsdelen Hagastaden.

Bolaget har under de senaste sju dren fatt dtta markanvisningar
om totalt 927 ldgenheter.

For omradet giller delvis Hagastadens forsta detaljplan enligt
vilken fastigheten dr avsedd for park-d&ndamaél, delvis ar
markanvisningsomradet utom planlagt omréde.

Omradet ér idag en del av Hagastadens anldggningsomrade och
bestar till storsta delen av en byggarbetsplats.

Kontoret bedomer att Bolaget tack vare sin dokumenterade
erfarenhet av komplexa projekt i tita stadsutvecklingsomraden ar
vél lampade att anldgga dessa tva kvarter. Bolaget har inte
tidigare erhallit markanvisning inom Hagastaden.
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Fig. 1 markanvisningsomradet

Tidigare beslut
Inom projektet Hagastaden har det sedan tidigare beslut fattats
rorande:

genomforandebeslut, i samband med beslut om antagande
av forsta detaljplanen, 1 kommunfullméktige.
startpromemoria for programarbete for omradet vid
Norrtull, (Hagastadens Ostra delomrade, Dp2), i
stadsbyggnadsndmnden.

markanvisningsavtal for f6ljande kvarter avseende
kommersiellt &ndamal: Fraktalen och Isotopen (NCC
Property Development AB), Princeton (Oslo
Néringseiendom AS), Molekylen och Genen (Atrium
Ljungberg AB) och Mitokondrien (Humlegirden
Fastigheter AB).

markanvisningsavtal for f6ljande kvarter avseende
bostadsdndamaél: Cellen och Analysen (Einar Mattsson
Projekt AB), Enzymet och Proteinet (Veidekke Bostad
AB), Kromosomen (Ikano Bostad AB) och Helix och
Innovationen (Oscar Properties AB), Algoritmen
(Familjebostdder AB), Oxford och Coimbra (Erik Wallin
AB), Humboldt och Bologna (Folkhem Trd AB),
Organellen (Jarntorget AB) samt Lysosomen (AB
Abacus).

avtal géllande exploatering for foljande kvarter avseende
kommersiellt &ndamél: Fraktalen, Isotopen och Princeton
samt Molekylen.

avtal géllande exploatering for foljande kvarter avseende
bostadsdndamal: Cellen, Enzymet, Kromosomen,
Analysen, Proteinet, Helix och Innovationen samt
Algoritmen.
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e avtal gillande exploatering for Norra Stationsgaraget
avseende garagedndamal (Stockholms Stads Parkerings
AB).

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 10 000 kvadratmeter
kontor och cirka 100 lagenheter 1 flerbostadshus. Bolaget foreslar
att ldgenheterna ska upplatas med bostadsritt. Férdelningen och
storleken pa byggritterna &r preliminér och kan komma att
andras. Till exempel kan fordelningen vara beroende av om
Bolaget tillsammans med stadsbyggnadsndmnden inom
planarbetet kan utforma byggnaderna pa ett sidant sitt att
bullersituationen fran Uppsalavégen inte stir i konflikt med
bostadsanvindningen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndimndens beslut. Marken avses att siljas
for 37 800 kr per kvm ljus BTA 1 och med fastighetsbildningen.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. D4 Hagastadens utbyggnad sker under en
begrinsad period med ett stort antal aktorer pa en liten yta ar
behovet av samordning kring logistik och tidsplanering
avgorande liksom samarbetet med 6vriga markanvisade aktorer
inom programomrédet. Staden har vidare behov av
forskoleavdelningar inom programomréadet och Bolaget foreslés
dérfor vara bidragande 1 en konstruktiv dialog kring detta behov.

Hagastadens gillande parkeringsstrategi ska foljas. Ett garage
kommer att behdva anldggas underjord i kvarteren alternativt att
bolaget genomfor parkeringskdp 1 Stockholm Parkerings
garageanldggning.

Expertradet kommer att behandla drendet 2017-11-30 (dnr
E2017-03384).

Ekonomiska konsekvenser for staden
De utgifter for staden som foljer av markanvisningen beddoms vl
rymmas inom det tidigare fattade genomforandebeslutet.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bedoms uppfylla foljande av stadens mal:

e markanvisa ca 8 500 ligenheter under 2017

e markanvisa 2 300 bostider i nya tunnelbanans
influensomrade

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

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

e koppla samman stadens delar (6p)

e frdmja en levande stadsmilj6 1 hela staden (6p)

Den aktuella exploateringen avser cirka 100 bostdder och cirka
10 000 kvadratmeter kontor.

Lokaler

Kontoret har en kontinuerlig dialog med dvriga forvaltningar 1
staden kring behovet av lokaler for sdrskilda boendeformer,
forskolor eller annan offentlig service. I markanvisningsavtalet
foreslas att bolaget ska ha en vilja att diskutera sa vil sarskilda
boendeformer som forskolelokaler i samband med det fortsatta
arbetet.

Eftersom ldget mot Uppsalavégen till viss del troligtvis
omdjliggor bostédder i vissa delar av byggnaden kommer dven
lokaler for andra funktioner att kunna diskuteras inom planarbetet
om stadens andra forvaltningar sé onskar.

Miljé

Till planprogrammet har en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
tagits fram som redogor for de miljokonsekvenser som ska tas
om hand i planprocessen. Det pagér ett arbete med att uppdatera
MKB:n fran program- till planhandling. De viktigaste
miljoaspekterna i planen ror luftkvalitet, kulturvdrden och
ndrheten till Hagaparken.
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For markprovtagning géller att projektet 1ater gora en dversiktlig
markprovtagning. I 6vrigt kommer lydelse i kommande
overenskommelse om exploatering med Bolagen bestimma
principerna som styr ekonomin for hanteringen av fororenade
massor.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronyta tas i ansprak dé exploateringen i sin helhet sker péd
mark som tidigare innehaft dldre och ej anpassad bebyggelse for
innerstaden.

Energihushallning
Stockholms stads miljoprogram 2016-2019 ska foljas vid
exploateringen.

Tillganglighet

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

Tillgdnglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

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 padverkan 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.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2020 och forsta inflyttning bedéms till ar 2022.

Nista beslutstillfille infaller vid 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse, preliminért forsta kvartalet 2020.

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

Hagastaden &r ett stort stadsutvecklingsprojekt med en mangd
samband och beroenden. I néira anslutning till det markanvisade
omrédet pagar flertalet exploateringsprojekt, bdde 1 Stockholm
och 1 Solna. Bygglogistiken kommer vara en stor utmaning och
samordning mellan alla berdrda parter dr en forutséttning for en
lyckad genomférandeprocess.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen, men det &r inte
preciserat till projektet, darav dr avtalet formulerat som att
bolaget ska medverka till att mojliggdra denna typ av bostéder.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Norrmalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pd markanvisningen som dr ett viktigt steg 1
att forverkliga visionen for Hagastaden. Exploatering av
kvarteren 11 och 12 &r av stor betydelse for fortsatt
genomforande av utbyggnaden i enlighet med programmet {for
Ostra Hagastaden.

Slut



