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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning av mark for bostader inom del
av fastigheterna Vasastaden 1:16 och
1:45 (blivande kv Coimbra och Oxford) i
Hagastaden med Byggnadsfirman Erik
Wallin AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner overenskommelse om
exploatering med forséljning av mark till Byggnadsfirman
Erik Wallin AB avseende del av fastigheterna Vasastaden
1:16 och 1:45 med en preliminédr forsdljningsinkomst om 273
mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
forsdljningen och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, 1 uppdrag att teckna erforderliga avtal.

2. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige
godkénner dverenskommelserna senast 2018-05-31.

3. Exploateringsndmnden forklarar beslutet omedelbart justerat.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Exploateringskontoret
Stora projekt
Fleminggatan 4 Eleonor Eklind Forslin
Box 8189 Enhetschef

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 263 91

Vaxel 08-508 276 00
eleonor.eklind.forslin@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se
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Sammanfattning

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt. Genom éverddackning av E4/E20 och
Virtabanan kan 3 000 nya bostéder och 14 000 arbetsplatser
skapas inom de delar av stadsutvecklingsomradet som ar belaget i
Stockholms stad. Projektet svarar ddrmed vél mot stadens
visioner om ett Stockholm for alla. Visionen, Stockholm Life, for
det nya omradet Hagastaden anger att omradet ska bli en
vetenskapsstad med fokus pé hilsa dér arbetsplatser, forskning
och bostidder méter kultur och rekreation

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan
antogs hdsten 2008 av Stockholm respektive Solna. Den forsta
detaljplanen, som omfattar de centrala delarna av omrédet fran ett
kvarter vaster om Solnavégen fram till Norrtullplatsen, antogs av
kommunfullmiktige 2010-03-15. Samtidigt godkéndes
genomforandebeslut for hela projektet.

Kvarteren Coimbra och Oxford som markanvisades dr 2016 till
Byggnadsfirman Erik Wallin AB (nedan kallade Bolaget), utgor
tvd kvarter som &r planlagda for bostéder. Dessa tva kvarter
markanvisades samtidigt som kvarteren Humboldt och Bologna
markanvisades till Folkhem Trd AB.

Staden och Bolaget har upprittat ett forslag till Gverenskommelse
om exploatering av kvarteren Coimbra och Oxford avseende
uppforande av bostidder om ca 15 000 kvm ljus bruttoarea samt
lokaler i bottenvaning. Staden Overlater fastigheterna till Bolaget
for ett overenskommet pris om totalt ca 273 mnkr.

Kvarteren Coimbra och Oxford 4r en av de forsta kvarteren i
Hagastaden som 1 helhet byggs ovan tunnlarna for E4/E20,
overddckningen av Essingeleden, vilket medfor stora utmaningar
vad det géller grundldggningen av husen. Sarskilda
forutsattningar och restriktioner foljer av detta. Under kvarteret
Oxford ska Bolaget anordna en nedfart till Stockholm Parkerings
AB:s garage, Norra Stationsgaraget. Byggstart for kvarteret dr
planerad till oktober 2018. Expertradet har godkant drendet 2018-
04-12, E2016-00613.

Kontoret bedomer att stadens kostnader forknippade med
exploateringen ryms inom fattat genomforandebeslut. Kontoret
foreslér att exploateringsndmnden godkinner 6verenskommelsen
om exploatering med Bolaget.
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Bakgrund
Hagastaden

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

Inom omrédet berdknas 6 000 bostader att byggas, varav drygt

3 000 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.

Inom Hagastaden har ca 2100 bostadsritter och ca 350
hyresritter markanvisats. Den aktuella exploateringen innehéller
ca 260 bostadslagenheter.
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Tidigare beslut

Inom p

rojektet Hagastaden har sedan tidigare

exploateringsndmnden och kommunfullméktige fattat flertalet

beslut.

Ett urval av dessa beslut redovisas nedan:

genomforandebeslut, 1 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
samhallsfastigheter: Kvarter 14 inom Dp2
(Skolfastigheter i Stockholm AB).
markanvisningsavtal for f6ljande kvarter avseende
bostadsandamal: 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
(Byggnadsfirman Erik Wallin AB), Humboldt och
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Bologna (Folkhem Trd AB), Organellen (Jarntorget
Bostad AB), Lysosomen (AB Abacus Bostad),
Ribosomen (SKB), kvarter 11-12 (HSB Bostad AB), samt
kvarter 13 inom Dp2 (Micasa Fastigheter i Stockholms
AB) och (AB Svenska Bostéder).

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

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

e 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 kvarteren
Coimbra och Oxford

Kvarteren Coimbra och Oxford &r enligt géllande detaljplan
planlagda for bostadséndamal med kommersiella lokaler i
bottenvaning. Kvarteren markanvisades ar 2016 till Bolaget for
31 000 kr/kvm ljus bruttoarea for bostdder och 7 700 kr/kvm
bruttoarea for kommersiella lokaler (prisldge 2016-03-01).
Samtidigt markanvisades intilliggande kvarter, Humboldt och
Bologna, till Folkhem AB.

I enlighet med denna 6verenskommelse kommer kvarteren initialt
forvdrvas av Bolaget (Byggnadsfirman Erik Wallin AB) for att
uppfora bebyggelse med ca 260 nya bostdder. Bolaget har i sin
tur ingatt ett aktiedgaravtal med NREP som reglerar att bolagen
tillsammans ska utveckla kvarteren. Bolaget kommer primart
fokusera pé projektutveckling, projektledning av byggnation och
forsdljning av lagenheter och NREP kommer primért fokusera pa
finansiering. P4 liknande sétt kommer bolagen att utveckla
projektet Jackproppen i Norra Djurgérdsstaden, projekt i
Arstafiltet och i Hammarbyhéjden.

De aktuella byggritterna dr beldgna pa tunnlarna for E4/E20,
overdiackningen av Essingeleden, och dr bland de fosta 1
Hagastaden som i helhet byggs ovan tunnlarna. Att bygga hus
helt pa tunnlarna medfor att det stills sarskilda krav pé bland
annat grundldggningen betridffande laster och
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grundldggningsmetodik. Sarskilda forutséttningar och
restriktioner som foljer av detta utgor en grund i den
overenskommelse som tecknas mellan Bolaget och Staden.

Det som friamst skiljer detta projektet fran ett vanligt husprojekt
ar att lasterna fran husen bara far tas ned i tunnlarnas vaggar och
ej 1 tunneltaket. Detta gor att det krévs ett balksystem for att ta
upp dessa laster samt for att kunna klara en eventuell explosion 1
tunnlarna under husen. Vidare &r inte byggratterna centrerad dver
tunnlarna vilket medfor att det blir 1dnga spénnvidder mellan
lastnedtagningspunkterna for de redan véldigt kraftiga balkarna.
Eftersom balksystemet ska grundldggas pd tunnelviggarna
innebér det att balkarna gar utanfor huset och utanfor
kvartersmarken (ut i allmén plats och under gatan pa vissa
platser).

Byggritternas lage ovanfor tunnlarna, kvartersmarkens
begriansade utformning i forhallande till byggrattens tilldtna hojd
och att en garageramp till Stockholm Parkerings garage ska
anldggas 1 ett av kvarteren, medfor konsekvenser pa
nyttjandegraden. Normalt antas nyttjandegraden vara ca 0,78
BOA/ljus bruttoarea bostad, vilket ocksa antogs vid
anvisningstidpunkten, men for dessa kvarter uppnaés i snitt 0,68
BOA/ljus bruttoarea bostad. Vilket innebér att Bolaget kan silja
mindre andel yta till kund i forhallande till ytan Bolaget bygger.

Den déliga nyttjandegraden i kombination med att stor del av
bottenvaningen méste anviandas for komplementsytor till
bostdderna istillet for intdktsbringande verksamhetslokaler, och
att det dr dyrare att bygga pa dessa tva kvarter, har kopeskillingen
justerats infor tecknandet av denna 6verenskommelse sedan
markanvisningstillfdllet.

Efter markanvisningen har Bolaget genomfort projektering pa
programniva for grundldggning och hus. Projektet har visats sig
vara patagligt mer komplicerat dn Bolaget tidigare rimligen
kunnat forstd. Bolaget har kunnat pavisa fordyrande aspekter
varav exploateringskontoret har tyckt att bland annat
nedanstdende har varit relevanta for en prisreduktion. Utveckling
och utbyggnad av dessa tva kvarter kommer att medfora:
e mer omfattande projektering
e mer omfattande grundlidggningskostnader som ska
investeras ett till tvd och ett halvt &r innan
huskonstruktion, en stor forinvestering
e samre nyttjandegrad
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e markant 6kade risker i1 projektet gidllande balkarna
(oprovad grundldaggning for hus), etablering,
svarutnyttjade kéllarutrymmen (dalig eller ingen)

e mer komplexa l6sningar géllande utnyttjandegrad av
kdllarutrymmen, buller och vibrationer (fldktar i tunnel
och balkarnas dverkant néra fardig gata med trafik);
oflexibla planldsningar (manga barande viggar)

Med anledning av den komplexitet det innebir att bygga ovan
tunnelsystemet har exploateringskontoret ansett att det finns fog
att se over och justera ned prisnivan pa bostdderna till 17 900
kr/kvm ljus bruttoarea (prisldge 2016-03-01).

Kvarteren avses avstyckas till tva fastigheter som vardera
urholkas av tva stycken tredimensionella tunnelfastigheter.

Utbyggnaden av kvarteren planeras att ske under aren 2018-2022.

Projektet medfor en forbéttrad koppling mellan Stockholm och
Solna och bidrar till Stadens bostadsproduktion. Projektet svarar
ddarmed vél mot stadens mal. Staden och Bolaget har tecknat en
overenskommelser om exploatering av kvarteren Coimbra och
Oxford, se bilaga 1 och 2.

Overenskommelserna innebir i huvudsak foljande:

e Staden dverlater kvarteren Coimbra och Oxford till
Bolaget for uppforande av bostédder innehallande ca 15
000 kvm ljus bruttoarea till ett 6verenskommet pris om 17
900 kr/kvm ljus bruttoarea. Priset dr bestimt vid
véardetidpunkten 2016-03. Den preliminéra kdpeskillingen
uppgaér till ca 273 mnkr.

e Planerade tilltradet 4r Q1 2020 avseende kvarteret Oxford
och Q1 2021 avseende kvarteret Coimbra. Fore tilltrdde
for respektive kvarter kommer Bolaget att arrendera mark
av staden for att uppfora kéllarvdningarna och
barandekonstruktioner (plintar och balkar). Dérefter kan
staden motfylla mot killarviggarna och utfora
gatuuppbyggnad och ledningsforlaggning.

e Bolaget ska projektera och anldgga garageramp fran
Ninni Kronbergs Gata ned till Norra Stationsgaraget.
Rampen ska ga under kvarteret Oxford. Bolaget ska tréaffa
en dverenskommelse med Stockholm Parkering som
reglerar ansvar- och kostnadsfordelning avseende detta.
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e Byggnation inom kvarteret maste folja sarskilda
restriktioner for byggnation ovan tunnlar. Bland annat far
lastnedforing endast ske pé tunnelvdggar (och inte pa
tunneltaken) och framtagna lasttabeller maste foljas.

e Det finns en gemensam logistiklosning med en rad
logistikatgirder for alla byggande parter i Hagastaden.
Bolaget ska ersitta staden for sin andel av kostnaderna for
atgirderna.

e Bolaget ska triffa en 6verenskommelse med Stockholm
Parkering som reglerar parkeringskop. Bolaget behover
kopa parkeringsplatser for att kunna uppfylla krav enligt
parkeringsstrategin for Hagastaden.

e Overenskommelserna om exploatering ir villkorad av att
den ska godkénnas av kommunfullméktige senast 2018-
10-31. For att forbéttra mojligheten att innehalla
projektets planerade tidplan bor 6verenskommelsen
godkinnas i exploateringsndmnden senast april 2018.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I enlighet med 6verenskommelse om exploatering mellan staden
och Bolaget overlater staden kvarteren Coimbra och Oxford for
en prelimindr kopeskilling om 273 mnkr till Bolaget 1 enlighet
med Gverenskommelsen om exploatering. Av den totala
kopeskillingen avser 268 mnkr bostidder (17 900 kr/kvm ljus
bruttoarea, prisnivd 2016-03) och 5 mnkr kommersiella lokaler i
bottenvaning (7 700 kr/kvm bruttoarea, prisniva 2016-03).
Expertradet har godkéant drendet 2018-04-12, dnr E2016-00613.

Stadens utgifter for projektet bedoms framforallt vara utbyggnad
av gator kring kvarteren. Bolaget ska sté for sin andel av de redan
nedlagda plankostnaderna. Vidare ska Bolaget sta for samtliga
bygg- och anldggningskostnader inom kvarteren. Det innebar
dven att Bolaget bekostar samtliga atgarder som foljer av
byggnation ovan tunnlar

Exploateringskontoret bedomer att forséljningen av kvarteren
Coimbra och Oxford samt de utgifter projektet genererar ryms
inom genomforandebeslutet for Hagastaden som godkéndes av
kommunfullméktige i mars 2010.

Hur projekten uppfyller stadens mal exploateringskontoret har
bedomt projektet utifran Vision 2040, mél i stadens budget,
oversiktsplanen och dvriga styrdokument.
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Kvarteren Oxford och Coimbra planeras att utvecklas till
bostadsfastigheter om ca 260 nya ldgenheter med kommersiella
lokaler i bottenplan.

Projektet bedoms uppfylla bl.a. foljande 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

o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

e satsa pé attraktiva tyngdpunkter (6p)

e koppla samman stadens delar (6p)

frimja en levande stadsmiljo 1 hela staden (6p)

Naringsliv och jobb i regionen

Utbyggnaden av Hagastaden stérker niringsliv och jobb i
regionen liksom mojligheter till ndra samverkan mellan
néringsliv, utbildning och forskning.

Lokaler

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

Miljé

Inom ramen for 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
Inga gronomraden tas i ansprék i och med denna exploatering.
Nya gronytor kommer att anldggas inom Hagastaden.

Tillganglighet

Bolaget ska vid projektering och byggande inom kvarteret f6lja
stadens riktlinjer for att gora miljon tillgédnglig for ménniskor
med funktionsnedsittning.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Vasastaden 1:16 och 1:45 uppfylla krav samt efterstrava mal
enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Hallbar energianvéndning”.

Energikraven ska tillimpas enligt PM “Exploateringsnimndens
handlingsplan for stadens energikrav vid markanvisningar”.
Vidare ska Bolaget uppvisa dokumentation éver miljoprovade
varor efter att byggnaden/anldggningen ar uppford for att pavisa
och anldggningar ligger pa onskvird niva.

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 padverkan pd barn dé ett tidigare
otillgingligt trafikomrade utvecklas till en trygg stadsdel med
parker och métesplatser.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomfoérandefragor

Tidplan

Hagastaden ér ett komplext stadsutvecklingsprojekt ddr manga
aktorer ska samsas pé en begrinsad yta. Det stéller extra stora
krav pd samarbetsformaga hos byggaktorer och dvriga berdérda
inom projektet.

Byggnation av kvarteren forutsétter att Véartabanans tak &r
tillgéngligt for transport och etablering samt att angéringsvagar
ifrdn bade Oster och vister dr anlagda. Direfter kan Bolaget
anldgga kvarterens kéllarvaningar.

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 Bolaget grundldggning och
uppfor killarvaningar. Déarefter frantrdds omradet och staden
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uppfor omkringliggande kvartersgator. Darefter erliggs
kopeskilling och Bolaget tilltrdder kvarteret och fortsitter med
byggnationer ovan kéllarvaning.

For perioden mellan byggstart av kdllarvaning och fram till dess
att Overlatelse sker upplater staden kvarteren med arrende till
Bolaget. Staden och Bolaget har tillsammans tagit fram en
preliminér skedesplan som &versiktligt beskriver Stadens och
Bolagets arbeten inom omradet. Byggstart planeras till oktober
2018 och inflyttning i kvarteren beréknas ske frdn 2021 till 2022.

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

Hagastaden &r ett stort stadsutvecklingsprojekt med en mangd
samband och beroenden. I anslutning till kvarteren kommer ett
flertal exploateringsprojekt att paga samtidigt. Bygglogistiken
kommer vara en stor utmaning och samordning mellan alla
berorda parter dr en forutséttning for en lyckad
genomfOrandeprocess.

De aktuella byggritterna dr beldgna pa E4:ans
motorvagstunnlar/6verdickningen av Essingeleden. Bolaget ar
medvetet om att sdrskilda forutsittningar och restriktioner foljer
av detta och att Bolaget ansvarar for att folja de forutsattningar
och restriktioner som finns angivna i bilagan till
overenskommelsen om exploatering, Forutsdttningar och
restriktioner for byggnation ovan tunnlar. Bolaget ansvarar dven
for att f6lja de lasttabeller som finns framtagen.

Kommunikation

Kontoret har en 16pande dialog med stadsdelsforvaltningen
avseende deras dnskemaél 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 ndgra sarskilda
onskemal.

Information till andra forvaltningar

En dialog har forts med trafikkontoret som égare till tunnlarna for
att klargora vilka restriktioner Bolaget har att forhélla sig till.
Bland annat reglerar 6verenskommelsen om exploatering, bilaga
9 Forutsdttningar och restriktioner byggnation ovan tunnlar, att
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trafikkontoret ska granska samtliga konstruktionshandlingar
innan bygglov respektive startbesked lamnas.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret ser positivt pa utvecklingen av kvarteren
Coimbra och Oxford. Overenskommelserna om exploatering ér
av stor strategisk betydelse for omradets bostadsutveckling de
kommande éren.

Kvarteren Coimbra och Oxford ar ett av de forsta kvarteren i
Hagastaden som i sin helhet byggs ovan tunnlarna for E4/E20
och Virtabanan. Sarskilda forutséttningar och restriktioner foljer
av detta.

Exploateringskontoret bedomer att utvecklingen av kvarteren
med forséljning av mark ryms inom genomforandebeslutet for
Hagastaden som godkéndes av kommunfullméktige 1 mars 2010.

Slut

Bilagor
e Bilaga 1. Overenskommelse om exploatering av kvarteret
Oxford
e Bilaga 2. Overenskommelse om exploatering av kvarteret
Coimbra.



