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Overenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark for bostadsandamal
inom del av fastigheten Vasastaden 1:16 i
Hagastaden till Besqab Bostadsmark Vi
AB och Besqgab Bostadsmark XVIII AB

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkinner 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark till Besqab
Bostadsmark VIII AB och Besqab Bostadsmark XVIII
avseende del av fastigheten Vasastaden 1:16 med en
prelimindr forséljningsinkomst om 401 mnkr samt foreslér att
kommunfullméaktige godkdnner forsiljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att teckna erforderliga avtal.

2. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige

godkénner dverenskommelserna senast 2019-05-31.

Johan Castwall
Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Eleonor Eklind Forslin
Enhetschef
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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 Stockholms delar. Visionen for Hagastaden anger att
omrédet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hilsa dar
arbetsplatser, forskning och bostdder méter kultur och rekreation.

Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullméktige 1 mars
2010 och samtidigt godkéndes genomforandebeslutet. Inom
Hagastaden berdknas 6 000 bostéder 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 cirka 14 000 i Stockholms stad.

Besqab Bostadsmark VIII AB och Besqab Bostadsmark X VIII
AB, nedan kallat Bolagen, ska efter fastighetsbildning foérvirva
marken for 27 400 kronor per m” ljus BTA for bostider och for
8000 kr per m* BTA for kommersiella lokaler. Bolagen ska
uppfora bostadsbebyggelse innehéllande cirka 150 lagenheter
samt kommersiella lokaler i bottenviningarna.

Forséljningen av marken med en preliminér forsiljningsinkomst
om 401 mnkr samt Stadens utgifter som foljer av
overenskommelsen &r i1 enlighet med tidigare fattat
genomforandebeslut 1 Hagastaden.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
overenskommelse om exploatering med Bolagen. Exploatering
av kvarter Organellen &r av stor betydelse for fortsatt
genomforande av projekt Hagastaden.

Bakgrund

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet,
Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms universitet,
tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lans
landsting (numera Region Stockholm) samt representanter fran
nédringslivet 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 pé hélsa dér arbetsplatser, forskning och bostidder méoter
kultur och rekreation.
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En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan
antogs hosten 2008. Den forsta detaljplanen (DP 2009-02013-
54), som omfattar de centrala delarna av omradet frén ett kvarter
vaster om Solnavigen fram till Norrtullsplatsen, antogs av
kommunfullméktige i mars 2010. I samband med detta
godkéndes genomforandebeslut for hela projektet. I april 2011
vann den forsta detaljplanen laga kraft.

Inom Hagastaden berdknas 6 000 bostéder 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 cirka 14 000 i Stockholms stad.

Omradet for exploateringsdverenskommelsen ingdr 1 den forsta
detaljplanen och innefattar det blivande kvarteret Organellen.
Kvarter Organellen &r planlagt for bostider med kommersiella
lokaler i bottenvaningarna.
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Tidigare beslut
Inom projektet Hagastaden har exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden respektive kommunfullméktige fattat
beslut bland annat enligt nedanstdende redovisning.
o genomforandebeslut, i samband med beslut om antagande av
forsta detaljplanen.
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startpromemoria for programarbete for omradet vid Norrtull,
(Hagastadens o6stra delomrade, Dp2).

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

avtal om exploatering for foljande kvarter avseende
bostadsdndamal: Cellen, Enzymet, Kromosomen, Analysen,
Proteinet, Algoritmen, Helix, Innovationen, Oxford, Coimbra,
Lysosomen, Humboldt och Bologna.

avtal om exploatering avseende garageindamaél for P-hus
Hagastaden (i tidiga skeden kallat Norra Stationsgaraget),
(Stockholm Parkering).

avtal om forsdljning av Torsplansgaraget (Stockholm
Parkering).

Tidigare har exploateringsnimnden gett markanvisning avseende
kommersiellt &ndamal for foljande kvarter:

Fraktalen och Isotopen, cirka 35 000 m* till NCC PD
(inflyttat).

Princeton, cirka 22 500 m” till Oslo Nringseiendom
(produktion pagar, inflyttning 2020).

Molekylen, cirka 33 000 m” till Atrium Ljungberg (byggstart ht
2018, inflyttning cirka 2021).

Genen, cirka 500 m” till Atrium Ljungberg, (byggstart och
inflyttning cirka 2021-2023).

Mitokondrien, cirka 300 m” till Humlegarden (byggstart och
inflyttning cirka 2021-2023).

nr 11-12, cirka 10 000 m” till HSB (byggstart cirka 2020,
inflyttning cirka 2023).

nr 15, cirka 16 000-22 000 m® till Atrium Ljungberg (byggstart
cirka 2022, inflyttning cirka 2025).

Forskaren, cirka 25 000 m” till Vectura Fastigheter AB
(byggstart cirka 2022, inflyttning cirka 2024)

Némnden har dven lamnat markanvisning avseende skola,
forskola och idrottsverksamhet for kvarter 14 till SISAB
(byggstart cirka 2021, inflyttning cirka 2024-2025). Dessutom
har ndmnden l&dmnat en tidig markreservation avseende utredning
av forutsittningar for idrottsverksamhet med mera inom kvarter
37 till KFUM.

Omkring 20 ansékningar har inkommit om markanvisningar
géllande kommersiellt indamal 1 Hagastaden.
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Avseende bostadséndamal har ndmnden tidigare ldmnat
markanvisning for foljande kvarter:

Cellen, 276 BR (bostadsritter) till Einar Mattsson (inflyttning
klar).

Enzymet, 214 BR till Veidekke (produktion pégér, inflyttning
fran hosten 2018).

Kromosomen, 272 BR till Ikano (produktion pagér, inflyttning
fran hosten 2018).

Analysen, 125 HR (hyresrétter), 134 BR till Einar Mattsson,
(produktion pagér, inflyttning frén 2019).

Proteinet, 234 BR till Veidekke (produktion pagér, inflyttning
fran 2020).

Helix och Innovationen, 319 BR till Oscar Properties
(produktion pagér, inflyttning fran hosten 2018).

Algoritmen, 178 HR till Familjebostéder (produktion pagar,
inflyttning fran 2020).

Oxford och Coimbra, 266 BR till Erik Wallin (byggstart hosten
2018, inflyttning frdn 2021).

Humboldt och Bologna, 234 BR till Folkhem (byggstart 2019,
inflyttning fran 2021).

Lysosomen, cirka 150 HR till SKB (byggstart 2019, inflyttning
fran 2022).

nr 11-12, cirka 100 BR till HSB (byggstart 2020, inflyttning
fran 2023).

nr 13, cirka 90 vard- och omsorgsldagenheter till Micasa samt
cirka 300 studentldgenheter till Svenska Bostidder (byggstart
2020, inflyttning frén 2022).

Organellen, cirka 150 BR till Besqab Bostadsmark VIII AB
(byggstart 2019, inflyttning fran 2022).

Omkring 50 ansdkningar om markanvisningar har inkommit
gillande bostadsdndamaél 1 Hagastaden.

Overenskommelse om exploatering

Forslaget innehéller nybyggnation av cirka 150 lagenheter 1
flerbostadshus och cirka 700 kvadratmeter kommersiella lokaler i
bottenvéningarna fordelat pd fastigheter. Bolagen avser att
upplata lagenheterna med bostadsritt. Fordelningen och storleken
pa byggritterna dr prelimindr och kan komma att dndras utifran
beviljat bygglov.
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Figur 2 - Del av gdllande detaljplan, markomrddet markerat med rod
heldragen linje.

Markomradet ska avstyckas fran fastigheten Vasastaden 1:16 1
tva fastigheter och avses overlitas med dganderitt till Bolagen.

Forsiljningspriset foreslas uppga till 27 400 kr per m? ljus BTA
for bostader i prisldge maj 2018 och 8000 kr per m”* BTA for
kommersiella lokaler (det som inte far anvandas for
bostadsdndamal enligt detaljplan) i prislige november 2016.
Angivna priser for bostéder respektive kommersiella lokaler har
godkénts av expertradet den 2018-08-16, Dnr E2018-02595.

Parternas gemensamma ambition &r att byggstart for
kéllarvaningar ska kunna ske sommaren 2019. Bolagens
utbyggnad av markomradet ska samordnas med utbyggnaden av
resten av Hagastaden. Moderbolagskoncernen garanterar
finansiellt projektets genomforande.

I forslaget till 6verenskommelse om exploatering forbinder sig
Bolagen att delta i marknadsforing och den samordnande
kommunikationen for Hagastaden tillsammans med ovriga
exploatorer och intressenter samt att delta i gemensamma
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16sningar for logistik, avfallshantering med mera under
byggskedet.

Vidare ska Bolagen folja gestaltningsprogram for
detaljplaneomrédet och delta i samordnande gestaltningsmoten
med stadsbyggnadskontoret.

Bolagen forbinder sig dven att folja Stadens hallbarhetskrav,
Hagastadens dagvattenstrategi, samt parkeringsstrategi for
Hagastaden. Bilparkering ska 16sas inom kvartersmarken i
underjordiskt garage.

Avfallshanteringen i Hagastaden kommer huvudsakligen ske
genom en sopsugsanldggning som anldggs av staden fram till
kvartersgrans. Bolagen ska delta i den gemensamma
sophanteringen och ersitta staden for kvarterens andel av
kostnaderna for anliggandet av sopsugsanldggningen.

Forslag till 6verenskommelse om exploatering bifogas detta
tjansteutlatande (Bilaga 1).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Staden svarar for och bekostar projektering samt byggande av
kommunala anldggningar inom allmén platsmark i anslutning till
kvarteret. Stadens utgifter som foljer av dverenskommelsen och
utbyggnaden beddms rymmas inom tidigare fattat
genomforandebeslut for Hagastaden.

Forsdljningen av markomradet, med en preliminir
forsdljningsinkomst om 401 mnkr, &r i enlighet med tidigare
fattat genomforandebeslut.

Bolagen star for samtliga bygg- och anldggningskostnader inom
kvartersmarken. Bolagen ska dven erlégga planavgift for gillande
detaljplan enligt stadens taxa for stadsbyggnadsndmndens
verksambhet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.
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Bostadsbebyggelse

Projektet bedoms bidra till att uppfylla bland annat foljande av

stadens mal:

e 140 000 bostéder till ar 2030

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

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

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

Den aktuella exploateringen avser omkring 150 ldgenheter med
bostadsritt och kommersiella lokaler 1 bottenvaningarna. Inom
Hagastaden har tidigare markanvisats cirka 2200 bostadsratter
och cirka 750 hyresritter (var av 300 stycken &r studentbostéder).

Lokaler

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

Miljo

Inom ramen for detaljplanearbetet har en
miljokonsekvensbeskrivning tagits fram. Bolagen forbinder sig 1
forslaget till 6verenskommelsen att folja Stadens hallbarhetskrav
samt dagvattenstrategi for Hagastaden.

Kompensation fér ianspraktagen gronyta

Ingen gronyta tas 1 ansprak dd exploateringen 1 sin helhet sker pé
mark som tidigare innehaft dldre och ej anpassad bebyggelse for
innerstaden. Nya gronomrédden kommer tillskapas inom
Hagastaden.

Energihushallning

Bolagen forbinder sig 1 forslaget till 6verenskommelsen att folja
de hallbarhetskrav som Staden stéller vid byggande pa Stadens
mark. Héllbarhetskraven innefattar krav pd hallbar
energianviandning.

Tillganglighet

Bolagen ska fo6lja stadens riktlinjer for att géra ute- och
innemiljon tillgdnglig for manniskor med funktionsnedséttningar
och med sérskild hinsyn till behoven hos éldre.
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Tillgdnglighetsfragorna studeras i detalj under
projekteringsskedet.

Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys for Hagastaden har tidigare tagits fram.
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 avséttas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Medel avsitts for konstnirlig gestaltning 6vergripande
inom projekt Hagastaden.

Genomférandefragor

Tidplan och utbyggnad

Hagastaden ér ett komplext stadsutvecklingsprojekt med manga
aktorer och beroenden. Projektet tar kontinuerligt fram och
uppdaterar detaljerade tidplaner for varje skede och delomrade.

Lokalgatorna och bostadskvarteret byggs 1 etapper for att
minimera kostnaderna for provisorier och sponter pa grund av
hojning av mark med stora uppfyllnader. Etapputbyggnaden
innebdr att i ett forsta skede utfor Bolagen grundldggning och
uppfor kéllarvaningar.

Dérefter frantrdds omradet och staden uppfor omkringliggande
kvartersgator. Nar kvartersgatorna &r fardigstallda upp till niva
arbetsgata sker tilltrdde (kdp) och Bolagen fortsétter med
byggnationer ovan killarvaning.

For perioden mellan byggstart av kdllarvaning och fram till dess
att tilltradet sker upplater staden kvarteret med arrende till
Bolagen. Tilltrdde for 6stra delen av kvarter Organellen ska ske
mellan oktober 2020 och mars 2021. Tilltrdde {for véstra delen av
kvarter Organellen ska ske mellan april 2021 och september
2021.

Risker och osakerheter
Exploateringskontoret bedriver ett kontinuerligt riskarbete inom
Hagastaden dér risker identifieras, bedoms och hanteras.
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Hagastadens komplicerade stadsutvecklingsprojekt med manga
aktorer, samband och beroenden som dessutom ska samsas pa en
begrinsad yta, stéller extra stora krav pa samarbetsformaga hos
byggherrar och dvriga aktorer 1 omradet.

I ndra anslutning till markomradet pagér flertalet exploaterings-
projekt, bade i Stockholm och i Solna. Bygglogistiken dr en stor
utmaning och samordning mellan alla berdrda parter ar en
forutsittning for en lyckad genomforandeprocess.

Kommunikation

Kontoret diskuterade i detaljplaneskedet utbyggnadsforslaget av
Hagastaden med stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
miljoforvaltningen, trafikkontoret, idrottsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen med flera.

Kontoret har en ldpande dialog med stadsdelsforvaltningen
avseende deras 6nskemaél och behov av olika former av
specialbostdder, lokaler for forskola, social omsorg och service
inom den forsta detaljplanen for Hagastaden. Inom det aktuella
kvarteret har stadsdelsforvaltningen inte framfort nagra sérskilda
onskemal.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa dverenskommelsen om exploatering med
Bolagen, som ir ytterligare ett viktigt steg 1 genomforandet av
Hagastaden. Overenskommelsen foljer antagen detaljplan och
genomforandebeslut for Hagastaden.

Kommande utbyggnad av blivande kvarter Organellen kommer
att tillfora omrédet nya bostdder men dven bidra till en livfull
stadsmiljo genom att de kommersiella lokalerna etableras 1
gatuplan.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering



