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Markanvisning for kontor inom
fastigheten Solna Haga 3:6 blivande
Vasastaden (Stockholm) tillsammans med
Stockholms lans landsting till Atrium
Ljungberg AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark fér kontor inom
fastigheten Solna Haga 3:6 till Atrium Ljungberg AB och ger
kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt bifogat
forslag.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Eleonor Eklind Forslin
Enhetschef

Sammanfattning

Stockholms stad genom dess exploateringskontor, nedan kallat
kontoret och Stockholms lins landsting, nedan kallat Landstinget,
genom Landstingsfastigheter bjod under tiden den 21 mars till
den 18 maj 2018 gemensamt in till limnande av anbud pa mark
for ett unikt och mycket framtridande kvarter for kontor och/eller
hotell inom del av fastigheten Solna Haga 3:6 och del av Solna
Haga 4:17 i Ostra Hagastaden, kvarter 15.



=-4 Stockholms
@ stad

Markanvisning for kontor inom
fastigheten Solna Haga 3:6 blivande
Vasastaden (Stockholm) tillsammans
med Stockholms lans landsting till
Atrium Ljungberg AB

Exploateringskontoret Tjansteutldtande
Stora projekt Dnr E2018-00289
Sida 2 (10)

Markanvisningen medfoér mojlighet for den vinnande
anbudsgivaren att uppfora en byggnad i fonden av E4:an och som
aviserar Stockholms borjan. Markanvisningen ger dven
mojligheten att skapa en unik byggnad som kréver stor
skicklighet i utformningen av sin gestaltning da den ska svara
mot bade fondmotivet E4:a, stadens port i Hagastaden,
Nationalstadsparken, kulturmiljon kring Stallméstargarden och
kopplingarna till norra Hagastaden och det akademiska straket
via park pa konstruktion och bro dver Uppsalavigen.

Markanvisningen for cirka 16 000 till 20 000 kvadratmeter
kontor foreslas till Atrium Ljungberg AB, nedan kallat Bolaget,
vilka inkommit med det hogsta anbudet i tavlingen. Sammanlagt
inkom atta anbud varav tva forkastade da de inte uppfyllde kravet
pa anbudets innehall.

Kontoret ser positivt pa markanvisningen. Exploateringen ir av
stor betydelse for fortsatt utbyggnad i enlighet med visionen for
Hagastaden och programmet for Ostra Hagastaden samt 4r av stor
betydelse for kommunens ataganden for att skapa omkring

50 000 arbetstillfdllen inom bland annat forskning, sjukvard,
handel och hotellverksamhet, varav ca 14 000 i Stockholms stad.

Bakgrund till markanvisningen

Ar 2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska
Hogskolan och Stockholms universitet, tillsammans med
Stockholms stad, Solna stad, nedan kallat Solna, Stockholms léns
landsting, nedan kallat Landstinget, samt representanter fran
naringslivet om visionen for omradet runt Karolinska och Norra
Station. Den partsgemensamma visionen for det nya omradet
Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med
fokus pa hilsa dir arbetsplatser, forskning och bostdder méter
kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan
antogs hosten 2008. Den forsta detaljplanen i Stockholm, som
omfattar de centrala delarna av omradet antogs av
kommunfullmaiktige i mars 2010. I samband med detta
godkindes genomforandebeslutet och i april 2011 vann den forsta
detaljplanen laga kraft. Ett program for 6stra Hagastaden
godkindes i oktober 2016.
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Inom Hagastaden beridknas 6 000 bostidder att byggas, varav drygt
3 000 i 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.

Overenskommelse med Solna och Landstinget triffades under
2016 och syftar till att fordndra kommungrinsen sa att de delar av
Solna Haga 3:6 som markanvisas av exploateringsnimnden
overfors till Stockholms kommun efter genomford
detaljplaneliggning. Overenskommelsen godkindes av
exploateringsndmnden i december 2016 och av
kommunfullmaiktige i april 2017. Kommunfullmiktige i Solna
godkinde overenskommelsen i december 2016.

Stockholms stad genom dess exploateringskontor, nedan kallat
kontoret, och Landstinget, genom Landstingsfastigheter bjod
under tiden den 21 mars till den 18 maj 2018 gemensamt in till
markanvisningstiavling for kontor och/eller hotell i 6stra
Hagastaden, kvarter 15.
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En startpromemoria for detaljplaneldggningen for Ostra
Hagastaden godkindes av stadsbyggnadsnamnden 18 april i ar.

Hela markanvisningsomradet ligger inom det som dr vigomrade
for Uppsalavigen. Omradet omfattas av tre géllande detaljplaner
i Solna. Dessa planer &r ”Uppsalavigen del 1 samt omrade for
SAS terminal” 0404/1967, ”vigtunnlar vid trafikplats Norrtull
och bro 6ver Uppsalavigen” P93/0927 och ”Norra lidnken del 11
A” P94/0218.

Markanvisningstavlingen

Bolaget har bedomts uppfylla kvalificeringskriterierna och
inkommit med det hogsta budet om 20 510 kronor per
kvadratmeter ljus BTA for kontor.

Ovriga inkomna anbud har placerat sig enligt foljande:

Anbudsgivare nr. 8 18 600 kr Kontor
Anbudsgivare nr. 9 18 000/12 000 kr ~ Kontor/Hotell
Anbudsgivare nr. 7 17 200 kr Kontor
Anbudsgivare nr. 6 15 525 kr Kontor/Hotell
Anbudsgivare nr. 2 14 100 kr Hotell
Anbudsgivare nr. 4 12 000/ 8 000 kr ~ Kontor/Hotell

Tva anbud forkastades da de inte uppfyllt kraven pa anbudets
innehall, bada dessa anbud var ldgre dn det vinnande.

Markanvisning

Kvarter 15 ligger i det norddstra hornet av Stockholms del av
Hagastaden och genomskirs av det sa kallade Akademiska
straket som avser att binda samman norra Hagastaden och
Hagaparken inom Solna. For en detaljerad redogdrelse av platsen
och dess forutséttningar med mera hinvisas till
”Markanvisningstivling for kontor och/eller hotell i Ostra
Hagastaden”, bilaga 3.

Forslaget enligt tavlingsforutsittningarna innehaller
nybyggnation av ett kontor pa mellan 16 000 och 20 000
kvadratmeter. Exploateringens innehall och utformning kommer
att provas i planprocessen.
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Marken avses att séljas i samband med fastighetsbildning.
Forséljningspriset uppgar till 20 510 kronor per kvadratmeter ljus
BTA i prisniva 2018-05-01.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva ar fran nimndens beslut och markanvisningsavtal
med byggherren tecknas enligt bifogat forslag.

Expertradet har godkint drendet 2018-06-07 (dnr E2018-02108).

Fig. 1 markanvisningsomradet, del A anvisas av exploateringsnimnden

Bolaget har tidigare fatt tva markanvisningar i Hagastaden,
kvarteret Molekylen och kvarteret Genen. En byggherrekontroll
som utforts enligt géngse rutiner visar att bolaget primért 4r ett
fastighetsforvaltningsbolag fokuserat pa handel och kontor men
dven en viss andel bostadsfastigheter och samhillsfastigheter,
geografiskt placerade i storre tillvdxtorter som Storstockholm,
Uppsala, Malmo och Géteborg. Bolaget ér ett av de storsta
fastighetsbolagen i Sverige och &r noterat pa Stockholmsborsens
lista for storre bolag. Storsta dgare dr familjen Ljungberg,
konsumentforeningen Stockholm och familjen Holmstrom. Det
samlade fastighetsvirdet uppgar till ca 30 miljarder kr och antalet
anstillda &r cirka 280 personer. Bolaget har en lang historik av
fastighetsutveckling och att skapa intressanta publika platser,
savil inom befintligt fastighetsbestand som inom nya
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utvecklingsprojekt. Byggherrekontrollens slutsats &r att foretagets
organisatoriska och finansiella genomforandeformaga dr god och
har varit stabil dver tid.

Bolaget har fatt foljande markanvisningar de senaste aren:

e 2012: Markanvisning for handelsindamal inom fastighet-
erna Stor6 2 och Farsta 2:1 i Farsta. Utgor tillskottsmark
till Bolagets fastighet Stord 24.

e 2012: Tidig markreservation for lokaler invid Solnavigen
inom del av fastigheten Vasastaden 1:45 m fl. Avser
kvarteret Molekylen (kv 36) i Hagastaden.

e 2013: Markanvisning for ovanstaende kv Molekylen.

e 2013 fick bolaget en markanvisning for kontorsandamal
vid Slussen, ett av de sa kallade E-husen mellan bolagets
fastighet i kvarteret Tranbodarne, det sa kallade Glas-
huset, och vattnet. Byggstart &r enligt tidplan for Slussen
beriknad till 2025.

e 2015: Markanvisning for handel inom fastigheten
Vistberga 1:1 i Vistberga. Avsag tillskottsmark for
parkering till Bolagets fastighet Arbetsstolen 3.

For att nimnden ska kunna fullfolja markanvisningsavtalet och
teckna avtal om exploatering med dverlatelse med Atrium
Ljungberg AB, nedan kallat Bolaget krivs att detaljplanen och
det efterfoljande forrittningsbeslutet fran lantmiterimyndigheten
vinner laga kraft och kommungrinsen ddrmed justeras.

Det krévs dven att Landstinget fattar motsvarandebeslut om
forséljning av del av Solna Haga 4:17 till Bolaget for att
exploateringen som helhet ska kunna genomftras.

Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har sedan tidigare
exploateringsnamnden och kommunfullméktige fattat flertalet
beslut.

Ett urval av dessa beslut redovisas nedan:

e genomforandebeslut, i samband med beslut om antagande
av forsta detaljplanen, i kommunfullmiktige.

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

e markanvisningsavtal for foljande kvarter avseende
kommersiellt indamal: Fraktalen och Isotopen (NCC
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Property Development AB), Princeton (Oslo
Niringseiendom 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 Bostadsutveckling AB), Helix
och Innovationen (Oscar Properties AB), Algoritmen
(Familjebostider AB), Oxford och Coimbra (Erik Wallin
AB), Humboldt och Bologna (Folkhem Trda AB),
Ribosomen (SKB), kvarter 11-12 (HSB Bostad AB) samt
kvarter 13 (Micasa, Svenska Bostidder) och kvarter 14
(SISAB).

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

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

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

e avtal gillande forséljning av Torsplansgaraget
(Stockholms Stads Parkerings AB).

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

Bolagen ska sta for detaljplanekostnader och 6vriga kostnader
som hor till byggnationen.

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

Utbyggnaden av Hagastaden stérker néringsliv och jobb i
regionen liksom mojligheter till nidra samverkan mellan
nidringsliv, utbildning och forskning.
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Markanvisningen av kvarter 15 ger mojligheter att uppna malen
om 50 000 nya arbetstillfillen i Hagastaden. Kvarteret har néra
kopplingar till Trafikverkets plan for en ny gang-, men
framforallt cykelvig lingsmed E4:an mellan Tingshuset i Solna
och Silverdal (E2017-04507) vilket medfor att 4ven ldinken mot
Kista forstérks.

Miljé

Till planprogrammet har en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
tagits fram som redogor for de miljokonsekvenser som ska tas
om hand i planprocessen. Det pagar ett arbete med att uppdatera
MKB:n fran program- till planhandling. De viktigaste
miljoaspekterna i planen ror luftkvalitet, kulturvdrden och
nirheten till Hagaparken.

For markprovtagning giller att projektet later gora en oversiktlig
markprovtagning. I 6vrigt kommer lydelse i kommande
overenskommelse om exploatering med Bolagen bestimma
principerna som styr ekonomin for hanteringen av férorenade
massor.

Kompensation f6r ianspraktagen gronyta
Markanvisningsomradet bestar idag av Norrtulls tillfilliga
trafikplats varfor ingen kompensationsatgérd for det specifika
kvarteret planeras. Inom 6stra Hagastaden planeras dock
anldggandet av bade Tullhusplatsen, en aktivitetspark och SLL
och Solnas akademiska strak som foérbinder norra Hagastaden och
Hagaparken.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for
”Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i Stockholm
version 1.2”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon inom Stockholm ska ske med
sérskild hinsyn till behoven hos dldre och personer med
funktionsnedsittning. Exploateringen i Stockholm ska
genomforas inom ramen for Stockholm en stad for alla -
Riktlinjer for att skapa en tillginglig och anvindbar utemiljo.
Bolaget, SLL och Solna kommer troligen dven diskutera
forutsittningarna, kraven och ambitionerna som ror Akademiska
straket.
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Tillgénglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéingliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har sma terringskillnader.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i ca 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2022.

Nista beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller
preliminirt andra kvartalet 2020 da exploateringsnimnden
planeras besluta om dverenskommelse om exploatering med
overlatelse.

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

Hagastaden ér ett stort stadsutvecklingsprojekt med en méngd
samband och beroenden. I néra anslutning till det markanvisade
omradet pagar flertalet exploateringsprojekt, bade i Stockholm
och i Solna. Bygglogistiken kommer vara en stor utmaning och
samordning mellan alla berérda parter &r en forutsittning for en
lyckad genomforandeprocess.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsférvaltningen,
miljoforvaltningen, trafikkontoret med flera.

Nir detta drende skickas till exploateringsnimnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Norrmalms stadsdelsnamnd.
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Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pd markanvisningen, som ir ett viktigt steg i
att forverkliga visionen for Hagastaden. Exploatering av
kvarteren 15 &r av stor betydelse for fortsatt genomforande av
utbyggnaden i enlighet med programmet for 6stra Hagastaden
samt for kommunens ambitioner om att tillskapa arbetstillfillen i
omradet.

Slut

Bilagor

1. Ortofoto

2. Markanvisningsavtal

3. Inbjudan till markanvisningstivling utan bilagor.
(Anbudsunderlag)



