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Markanvisning for idrottsandamal, skola,

kontor och hotell inom del av fastigheten

Vasastaden 1:16 i Hagastaden, Norrmalm,
till Serneke Projektstyrning AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for idrottshall, skola,
kontor och hotell inom del av fastigheten Vasastaden 1:16 till
Serneke Projektstyrning AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden upp-
rattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Eleonor Eklind Forslin
Enhetschef

Sammanfattning

Hagastaden é&r ett av kommunfullméktige utpekat angelaget
stadsbyggnadsprojekt. Genom 6verdackning av E4/E20 och
Vértabanan kan nya bostéder och arbetsplatser skapas inom de
delar av stadsutvecklingsomradet som ar belédget i Stockholms
stad. Visionen for Hagastaden anger att omradet ska bli en
vetenskapsstad med fokus pa hélsa dar arbetsplatser, forskning
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och bostader moter kultur och rekreation. Den forsta detaljplanen
antogs av kommunfullmaktige i mars 2010 och samtidigt
godkandes genomforandebeslutet. Inom Hagastaden beréknas

6 000 bostéader att byggas, varav drygt 3 000 i 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.

Exploateringsndmnden beslutade i § 12 2018-04-24 att ge en
tidig markreservation under ett ar till KFUK-KFUM Central IF,
nedan kallat KFUM, for utredande av forutséttningar for en
mindre arena inom véstra Hagastaden. Forutsattningarna for att
KFUM skulle kunna tilldelas en markanvisning var att de kunde
hitta en langsiktigt stabil samarbetspartner som de kan utveckla
hela, eller delar av kvarteret, tillsammans med. Forutsattningarna
var vidare att dessa parter tillsammans kan uppfylla de krav som
stélls pa alla tilltankta aktorer genom markanvisningspolicyn.

KFUM har nu hittat en samarbetspartner i Serneke Projekt-
styrning AB, nedan kallat Bolaget, de har ingatt en affars-
overenskommelse om utveckling av ytor for bland annat idrotts-
andamal inom kvarter 37 i vastra Hagastaden.

Foreslagen markanvisning till Bolaget omfattar nybyggnation av
cirka 19 000 m? kommersiella ytor och cirka 16 000 m? idrott och
skola inom vastra Hagastaden, vilket ar Hagastadens tredje
detaljplaneomrade (dp3).

Kvartersmark for kommersiella ytor foreslas dverlatas med
aganderatt till Bolaget. Kopeskillingen foreslas till 23 000 kronor
per m? ljus BTA for kontor, 21 000 kronor per m? ljus BTA for
hotell och 15 500 kronor per m? ljus BTA bottenvaningslokaler.

Kvartersmark for skola och idrottsandamal forslas upplatas med
tomtratt. Tomtrattsavgéld for idrottsandamal foreslas utga med
250 kronor per m? ljus BTA frén plan 0 och uppéat. Tomtratts-
avgalden for idrottsandamal i yta under markniva sétts till 0
kronor per m?. Tomtrattsavgald for skola ska folja kommun-
fullméktiges kommande beslut.

Utbyggnaden inom kvarter ar till viss del beroende av Region
Stockholm (FUT) och utbyggnaden av deras anldggningar som
tillhor nya tunnelbanan till Arenastaden. Omradet &r beldget intill
Vértabanan. Staden kommer att fa utgifter for riskminimerande
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atgarder mot Véartabanan och nyanlaggning av Norra Stations-
gatans vastra del. Stadens utgifter som foljer av markanvisningen
beddms rymmas inom tidigare fattat genomforandebeslut.

Markanvisningen &r ett viktigt steg i genomférandet av
Hagastaden. Genom utbyggnaden tillférs omradet bade nya
arbetsplatser, idrottsytor och utbildningsmojligheter, mark-
anvisningen bidrar pa sa vis till att uppna visionen for
Hagastaden.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Ar 2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska
Hogskolan och Stockholms universitet, tillsammans med
Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lans landsting 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 hélsa dar arbetsplatser, forskning
och bostader méter kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam férdjupad Oversiktsplan
antogs hosten 2008. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
centrala delarna av omradet, antogs av kommunfullmaktige i
mars 2010. | samband med detta godkandes genomforande-
beslutet for hela projektet. I april 2011 vann den forsta detalj-
planen laga kraft.

Inom Hagastaden beréknas 6 000 bostéder att byggas, varav drygt
3 000 i Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000
arbetstillfallen inom bland annat forskning, sjukvard, handel och
hotellverksamhet, varav ca 14 000 i Stockholms stad.

KFUK-KFUM Central IF, nedan kallat KFUM, har sokt mark-
anvisning for idrottsanlaggning i Hagastaden och exploaterings-
ndmnden beslutade § 12 2018-05-24 att tilldela en tidig mark-
reservation till KFUM for att under ett ar utreda forutsattningar
for en mindre arena inom del av Vasastaden 1:16, kvarter 37,
inom Hagastaden, Norrmalm. Forutsattningarna for att KFUM
skulle kunna tilldelas en markanvisning var att de kunde hitta en
langsiktigt stabil samarbetspartner som de kan utveckla hela, eller
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delar av kvarteret, tillsammans med. Vidare gavs forutsattningen
att dessa parter tillsammans kan uppfylla de krav som stélls pa
alla tilltankta aktorer genom markanvisningspolicyn.

Sedan KFUM erholl den tidiga markreservationen har de inlett ett
samarbete med Bolaget. Parterna har ingatt en gemensam affars-
overenskommelse om forslag till utvecklingsplan for kvarter 37 i
vastra Hagastaden med ytor for idrottshall at foreningen, men
aven for gymnasiebyggnad, hotell och kontor, (bilaga 1).

Bolaget har aven de inkommit med en ansékan om mark-
anvisning for idrottshall, skola, kontor, hotell och bottenvanings-
lokaler i Hagastaden. Bolaget &r ett dotterbolag till Serneke
Group AB (org.nr 556669-4153).

Bolaget ar en erfaren aktor, framforallt i Goteborgsregionen, med
god erfarenhet av fastighetsutveckling av idrottsanlaggningar,
kontor och hotell. For narvarande driver Bolaget projektet
Karlastaden i Goteborg vars projektvolym uppgar till cirka 13
miljarder kronor. Enligt Bolagets kvartalsrapport fors
diskussioner med ny part rérande finansiering av Karlastaden.

Bolaget har inte tidigare fatt markanvisningar for kontor, hotell,
skola eller idrottséndamal i Stockholm. Bolaget har fatt en
markanvisning for 100 bostadsratter i Solberga.

En ny detaljplan for andamalet kommer tas fram for omradet.
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Figur1 - OverS|ktskarta Hagastaden med Markomradet markerat med rod Ilnje
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Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har exploateringsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden respektive kommunfullméktige fattat
beslut bland annat enligt nedanstaende redovisning.

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

startpromemoria for programarbete for omradet vid
Norrtull, (Hagastadens 6stra delomrade, Dp2).

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

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

avtal om exploatering avseende garageandamal for Norra
Stationsgaraget, (Stockholm Parkering).

avtal om forséljning av Torsplansgaraget (Stockholm
Parkering).

Tidigare har exploateringsndmnden gett markanvisning avseende
kommersiellt andamal for foljande kvarter:

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Fraktalen och Isotopen, cirka 35 000 m? till NCC PD
(inflyttat).

Princeton, cirka 22 500 m? till Oslo Néaringseiendom
(produktion pagar, inflyttning 2020).

Molekylen, cirka 33 000 m? till Atrium Ljungberg (bygg-
start 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 2022,
inflyttning cirka 2025).

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 (bygg-
start cirka 2022, inflyttning cirka 2024).

Sorbonne, cirka 11 000 m?till Castellum (byggstart ca
2021, inflyttning cirka 2025).
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Exploateringsndmnden har &ven l&mnat markanvisning avseende
skola, forskola och idrottsverksamhet for kvarter 14 till SISAB
(byggstart cirka 2023, inflyttning cirka 2026).

Omkring 20 ansokningar har inkommit om markanvisningar
gallande kommersiellt andamal i Hagastaden.

Avseende bostadsandamal har exploateringsnamnden tidigare
lamnat markanvisning for foljande kvarter:

e Cellen, 276 BR (bostadsrétter) till Einar Mattsson (in-
flyttning klar).

e Enzymet, 214 BR till Veidekke (inflyttning pagar).

e Kromosomen, 272 BR till Ikano (inflyttning pagar).

e Analysen, 125 HR (hyresratter), 134 BR till Einar
Mattsson, (fardigstallande och inflyttning pagar).

e Proteinet, 234 BR till Veidekke (produktion beraknas
fortsatta 2020, inflyttning fran 2022).

e Helix och Innovationen, 319 BR till Oscar Properties (in-
flyttning i Innovationen klar, produktion pagar av Helix,
inflyttning fran 2020).

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

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

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

e Lysosomen, cirka 150 HR till SKB (byggstart 2019, in-
flyttning fran 2022).

e nr11-12, cirka 100 BR till HSB (byggstart cirka 2022, in-
flyttning fran 2025).

e nr 13, cirka 90 vard- och omsorgslagenheter till Micasa
samt cirka 300 studentlagenheter till Svenska Bostader
(byggstart cirka 2022, inflyttning fran 2025).

e Organellen, cirka 150 BR till Besgab (byggstart 2019, in-
flyttning fran 2022).

e Greifswald och Harvard, cirka 150 BR till Castellum,
(byggstart 2021, inflyttning fran cirka 2024).

Omkring 50 ansokningar om markanvisningar har inkommit
gallande bostadsandamal i Hagastaden.
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Markanvisning

Foreslagen markanvisning till Bolaget omfattar nybyggnation av
cirka 19 000 m? kommersiella ytor och cirka 16 000 m? idrott och
skola inom kvarter 37 i vastra Hagastaden. Forslag till
markanvisningsavtal bifogas (bilaga 2) detta tjansteutlatande.
Kvarter 37 benamns nedan for Markomradet. Markanvisningen
villkoras av att Bolaget utvecklar bebyggelse for KFUMs idrotts-
och kulturverksamhet.

Kvartersmark for kontor, hotell och bottenvaningslokaler foreslas
overlatas med aganderétt till Bolaget. Kopeskillingen foreslas till
23 000 kronor per m? ljus BTA for kontor, 21 000 kronor per m?
ljus BTA for hotell och 15 500 kronor per m? ljus BTA botten-
vaningslokaler. Samtliga priser ar angivna i prislage 2019-07-01.

Kvartersmark for skola och idrottsandamal forslas upplatas med
tomtratt till Bolaget. Tomtrattsavgéld for idrottsandamal foreslas
utgd med 250 kronor per m? ljus BTA fran plan 0 och uppat.
Tomtrattsavgalden for idrottsandamal i yta under markniva satts
till 0 kronor per m2. Tomtrattsavgéld for skola ska félja kommun-
fullmaktiges kommande beslut och redovisas i samband med
godké&nnande av dverenskommelse om exploatering med Bolaget.

Moderbolaget, Serneke Group AB, atar sig i att solidariskt med
Bolaget ansvara for fullgorandet av samtliga ataganden och for-
pliktelser i avtalet och enligt dverenskommelse om exploatering
som Staden och Bolaget kan komma att inga for Markomradet.
Infor tecknande av 6verenskommelse om exploatering kommer
Staden stalla ytterligare krav pad uppvisande av god ekonomisk
genomforandeformaga for planerad bebyggelse inom
Markomradet.

Markomradet ar belaget intill Vartabanan. For att mojliggora
bebyggelse inom Markomradet behdver Staden sakerstalla att
konsekvenserna av en eventuell ursparning pa Vartabanan inte
medfor nagon risk for planerad bebyggelse. Angransande Norra
Stationsgatans behdver byggas om for att anpassas till den
planerade bebyggelsen. Staden kommer saledes att fa utgifter for
riskminimerande atgarder mot Vartabanan samt for
ombyggnation av kringliggande gatunét som en konsekvens av
markanvisningen.
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Pl

Figur 2 — _ Markomradet markerat med réd Ilnje

Exploateringens innehall, utformning och omfattning kommer att
provas i planprocessen.

Markanvisningen sker enligt de principer som kommun-
fullmaktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Mark-
anvisningen galler under tva ar fran namndens beslut. Inom tva ar
fran beslut om markanvisning ska 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse och tomtrattsupplatelse av Mark-
omradet tecknas.

Markomradet ska avstyckas fran fastigheten Vasastaden 1:16 och
de delar som avser kontor, hotell och bottenvaningslokaler avses
overlatas med aganderatt till Bolaget. Planerad skola och idrotts-
hall foreslas upplatas med tomtrétt till Bolaget.

Expertradet kommer att behandla drendet 2019-12-05 (dnr
E2018-04822).

Planbestallning

Exploateringen kraver ny detaljplan. | samband med detta arende
begar exploateringsnamnden att stadsbyggnadsnamnden paborjar
uppréattande av ny detaljplan for omradet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter som foljer av markanvisningen beddms rymmas
inom tidigare fattat genomforandebeslut. Staden ska svara for och
bekosta projektering samt byggande av kommunala anlaggningar
inom allmén platsmark i enlighet med genomférandebeslutet for
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Hagastaden. Staden kommer &ven att svara for och bekosta
projektering och uppforande av ursparningsskydd mot Varta-
banan.

Bolaget forvarvar marken avsedd for kommersiella &ndamal och
for skol- och idrottsandamal upplats marken med tomtrétt till
Bolaget. Utifran den ungefarliga fordelning och totalyta mellan
verksamheterna som planeras bor den totala forséaljningsintakten
bli ungefar 425 miljoner kronor. Forsaljningen av marken ar i
enlighet med tidigare fattat genomférandebeslut.

Bolaget star for samtliga bygg- och anlaggningskostnader inom
kvartersmarken.

Bolaget ska traffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret och dar-
igenom finansiera stadsbyggnadsnamndens utgifter under
detaljplaneprocessen.

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

Lokaler

Utbygganden av Hagastaden och Markomradet ger ett tillskott av
kontorslokaler som majliggor for nya arbetstillfallen i omradet
och bidrar till att stérka det regionala néringslivet.

| enlighet med markanvisningsavtalet kommer Bolaget &ven att
verka for butiker/publika lokaler i bottenvaningarna for att till-
godose ytor for offentlig service i omradet.

Aktuell markanvisning utgor ett ytterligare steg for att uppna
visionen om Hagastaden som en vetenskapsstad med fokus pa
hélsa dar arbetsplatser, forskning och bostdder moter kultur och
rekreation.

Miljo

Miljéforvaltningen har gjort beddmningen att ingen
miljokonsekvensbeskrivning behdver tas fram inom ramen for
detaljplanearbetet for vastra Hagastaden. Bolaget forbinder sig i
forslaget till markanvisningsavtal att folja stadens hallbarhetskrav
samt dagvattenstrategi for Hagastaden.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronyta tas i ansprak da exploateringen sker pa mark som i
huvudsak utgjorts av ett otillgangligt trafikomrade for Varta-
banan. Omradet ar idag arbetsomrade for nya tunnelbanan till
Arenastaden och har tidigare varit arbetsomrade for Citybanan.
Nya gronomraden kommer tillskapas inom Hagastaden.

Energihushallning

Bolaget forbinder sig i forslaget till markanvisningsavtal att félja
de hallbarhetskrav som staden staller vid byggande pa stadens
mark. Hallbarhetskraven innefattar krav pa hallbar energi-
anvandning.

Tillganglighet

Bolaget ska folja stadens riktlinjer for att gora ute- och inne-
miljon tillganglig for manniskor med funktionsnedséttningar och
med sérskild hénsyn till behoven hos aldre. Tillganglighets-
fragorna studeras i detalj under projekteringsskedet.

Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys for Hagstaden har tidigare tagits fram.
Utvecklingen av Hagastaden bedéms ha en positiv paverkan pa
barn da ett tidigare otillgangligt trafikomrade utvecklas till en
trygg stadsdel med parker och métesplatser.

Jamstalldhet

Jamstalldhetsperspektivet har analyserat och sammanfattats i PM.
Utvecklingen av kvarteret bedéms ha positiv paverkan ur ett
jamstalldhetsperspektiv da otillgangliga ytor, som kan upplevas
otrygga, ersatts med funktionsblandad bebyggelse och
motesplatser i nara anslutning till kollektivtrafik och cykelstrak.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm
Konst. Medel avsatts for konstnérlig gestaltning évergripande
inom projekt Hagastaden.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Hagastaden &r ett komplext stadsutvecklingsprojekt med manga
aktorer och beroenden. Projektet tar kontinuerligt fram
detaljerade tidplaner for varje skede och delomrade.
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Projektet har en preliminar och 6versiktlig tidplan. Markomradet
ingar i detaljplan for véstra Hagastaden som planeras att ga pa
samrad under senare delen av 2021. Antagande av detaljplanen
beréknas kunna ske kring halvarsskiftet 2023. Bolaget beraknas
kunna paborja byggnation i borjan av 2024. Bolagets byggnation
ar till viss del beroende av Region Stockholm (FUT) och
anléaggningar som tillhér nya tunnelbanan till Arenastaden. Ett
tryckutjdamnings- och brandgasschakt som tillhor tunnelbanan ska
integreras i planerad bebyggelse inom Markomradet och FUT
behdver utdver det tillgang till Markomradet for inlastning av
material for befintlig biljetthall.

Nésta beslutstillfalle for exploateringsnamnden infaller
preliminart andra/tredje kvartalet 2023 da namnden planeras
besluta om 6verenskommelse om exploatering med Gverlatelse av
mark.

Risker och osakerheter
Exploateringskontoret bedriver ett kontinuerligt riskarbete inom
Hagastaden dar risker identifieras, bedéms och hanteras.

Hagastaden ar ett komplext och stort stadsutvecklingsprojekt dar
manga aktoérer med en mangd samband och beroenden ska
samsas pa en begransad yta. Det staller extra stora krav pa
samarbetsformaga hos byggherrar och évriga aktorer.

| ndra anslutning till markomradet pagar flertalet exploaterings-
projekt, bade i Stockholm och i Solna. Bygglogistiken &r en stor
utmaning och samordning mellan alla bertrda parter &r en forut-
séttning for en lyckad genomférandeprocess.

Det aktuella kvarteret ar beléget intill VVartabanan och
anlaggningar for nya tunnelbanan till Arenastaden. Bolaget ar
medvetet om att sarskilda forutsattningar och restriktioner foljer
av detta och att Bolaget ansvarar for och forbinder sig att folja de
forutsattningar och restriktioner som finns bilagda forslaget om
markanvisningsavtal.

Kommunikation
Véstra delen av projektet &r i ett tidigt skede och exploaterings-
kontoret har darfor endast 6vergripande diskuterat
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markanvisningen med stadsdelsforvaltningen, utbildnings-
forvaltningen, stadsbyggnadskontoret, miljoférvaltningen och
trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande beddémning
Kontoret ser positivt pa markanvisningen, som ar ett viktigt steg i
att forverkliga visionen for Hagastaden.

Markanvisningen bidrar till att uppna visionen om Hagastaden
som en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dar arbetsplatser,
forskning och bostédder moter kultur och rekreation. Mark-
anvisningen, som innebér ny idrottshall, kulturverksamhet,
gymnasieskola, kontor och hotell, har betydelse for kommunens
ambitioner att tillskapa arbetstillfallen, utbildningsméjligheter
och fler idrottsytor i omradet.

Den planerade utbyggnaden kompletterar tillika omradets
befintliga struktur och bidrar till mer blandad bebyggelse 1angs
Norra Stationsgatan vilket ger goda forutsattningar for en livfull
stadsmiljo med butiker/publika lokaler i gatuplan.

Markanvisningen &r dven ett steg i att forbattra boendemiljon
utmed Norra Stationsgatan genom att den bidrar till att skarma av
befintlig bebyggelse fran E4/E20 vilket forbattrar ljud- och luft-
kvaliteten i omradet.

Slut

Bilagor

1. Samarbetsavtal mellan Serneke Projektstyrning AB och
KFUM Central Idrott och Kulturcenter AB

2. Markanvisningsavtal



	zhLogo3
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	zz_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0
	dd_ec0

