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Overenskommelse om exploatering med
dverlatelse av mark for kontorsandamal
inom del av Vasastaden 1:16, blivande
kvarter Forskaren i Hagastaden,
Vasastaden, med Vectura Forskaren AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden godkanner att markanvisningen
overlats fran Vectura Fastighets AB till Vectura
Forskaren AB.

2. Exploateringsnamnden godkanner dverenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark med Vectura
Forskaren AB avseende forséljning av del av Vasastaden
1:16, blivande kvarter Forskaren i Hagastaden, med en
preliminar forsaljningsinkomst om 429 miljoner kronor,
ger exploateringskontoret i uppdrag att uppréatta
tillhérande avtal.

3. Exploateringsndmnden hemstaller att kommunfullmaktige
godkanner éverenskommelsen senast 2020-08-31.

4. Exploateringsndmnden forklarar besluten omedelbart
justerade.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Eleonor Eklind Forslin
Enhetschef
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Sammanfattning

Hagastaden &r ett av kommunfullméktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt dar ett nytt omrade skapas genom &ver-
déackning av E4/E20 och Vértabanan. Visionen for Hagastaden
anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa halsa
dar arbetsplatser, forskning och bostdder moter kultur och
rekreation. Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullmaktige
i mars 2010 och samtidigt godké&ndes genomfdrandebeslutet.
Inom Hagastaden beréknas 6000 bostader att byggas, varav drygt
3000 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.

Vectura Fastigheter AB erholl genom beslut i exploaterings-
ndmnden 23 augusti 2018 markanvisning for kvarter Forskaren.
Vectura Fastigheter AB har under forhandlingarna géallande
dverenskommelse om exploatering 6nskat att 6verenskommelsen
istallet tecknas med Vectura Forskaren AB, och att mark-
anvisningen darmed ska 6verga fran Vectura Fastigheter AB till
Vectura Forskaren AB, gemensamt nedan kallat for VVectura.

Kvarteret Forskaren om ca 25 000 kvm &r planlagt for
kommersiella lokaler. I enlighet med géllande detaljplan ska
byggnadens bottenvaning vara publik och/eller anvandas for
butiker. Kvarteret ligger pa sodra delen av Hagaplan, ett
blivande, centralt torg i Hagastaden med mycket liv och rorelse.
Tunnelbanestationen Hagastaden, pa nya Arenastadslinjen, far en
uppgang pa norra delen av torget. Berdknad byggstart for kvarter
Forskaren ar hosten 2020 och inflyttning planeras till hosten
2024.

Kopeskillingen for kommersiella lokaler foreslas till 17 800
kronor per m? ljus BTA, for publika lokaler i bottenvaning till
15 000 kronor per ljus m? BTA och for eventuella mezzaninplan
inom plan 1 och bottenvéningen 8 725 kr per m? ljus BTA, allt i
prislage 2018-06-01. En berdknad véardegrundande area om

22 451 m? kommersiella lokaler och 2 011 m? publika lokaler i
bottenvaning ger en preliminar forsaljningsinkomst om

429 792 800 kronor i prislage 2018-06-01.

For mezzaninplan mellan bottenvaningen och plan 1 har den
prelimindra vardegrundande arean satts till 0 m?, da det i dags-
laget rader oklarheter kring om dessa kommer att kunna uppforas
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och i sa fall i vilken omfattning, utredning om detta pagar for nar-
varande. Den vardegrundande arean for ett sadant plan kan
komma att uppga till cirka 1 300 m? ljus BTA, vilket skulle inne-
béra en tillkommande preliminar forsaljningsinkomst upp till

11 342 500 kronor i prislage 2018-06-01.

Exploateringskontoret bedomer att utgifter forknippade med
exploateringen av kvarter Forskaren ryms inom tidigare fattat
genomforandebeslut for Hagastaden och foreslar att
exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelsen om exploa-
tering med Vectura.

Bakgrund

Hagastaden

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet,
Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms Universitet, till-
sammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lans
landsting (numera Region Stockholm) 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 halsa dar arbetsplatser, forskning och bostader méter
kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad oversiktsplan
antogs hosten 2008. Den forsta detaljplanen (DP2009-02013-54),
som omfattar de centrala delarna av omradet fran ett kvarter
vaster om Solnavagen fram till Norrtullsplatsen, antogs av
kommunfullmaktige i mars 2010. | samband med detta god-
kandes genomfdrandebeslut for hela projektet. I april 2011 vann
den forsta detaljplanen laga kraft.

Inom Hagastaden beréknas 6000 bostader att byggas, varav drygt
3000 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.

Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden respektive kommunfullméktige fattat
beslut bland annat enligt nedanstaende;
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e genomforandebeslut, i samband med beslut om antagande av
forsta detaljplanen

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

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

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

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

e avtal om forséljning av Torsplansgaraget (Stockholm
Parkering).

Tidigare har exploateringsndmnden gett markanvisning avseende

kommersiellt andamal for foljande kvarter;

e Fraktalen och Isotopen, ca 35 000 m? till NCC PD (inflyttat)

e Princeton, cirka 2 500 m?till Oslo Naringseiendom (pro-
duktion pagar, inflyttning 2020)

e Molekylen, cirka 33 000 m?till Atrium Ljungberg
(produktion pagar, inflyttning 2021-2022)

e Genen, cirka 500 m? till Atrium Ljungberg

e Mitokondrien, cirka 300 m?till Humlegérden (byggstart
2020, inflyttning 2021)

e nr11-12, cirka 10 000 m?till HSB (byggstart cirka 2023, in-
flyttning 2025)

e nr 15, cirka 16 000-22 000 m?till Atrium Ljungberg (bygg-
start cirka 2023, inflyttning 2025)

e nr 16, cirka 20 000 m?hotell till NCC, (byggstart cirka 2023,
inflyttning 2025)

e Forskaren, 25 000 m?till Vectura (byggstart 2020, inflyttning
2024).

e Sorbonne, ca 20 000 m?till Castellum (byggstart 2021, in-
flyttning 2023)

e Pisa, cirka 23 000 m? kontor/hotell, inklusive Bellmans-
garaget, cirka 300 bilplatser, till Atrium Ljungberg (byggstart
cirka 2022-2025, inflyttning 2025-2028).

Exploateringsndmnden har &ven l&mnat markanvisning avseende
skola, forskola och idrottsverksamhet for kvarter 14 till SISAB
(byggstart cirka 2021, inflyttning 2024-2025) samt mark-
anvisning avseende skola, kontor och idrottsverksamhet for



ik

@

Stockholms
stad

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Dnr E2020-01503
Sida 5 (10)

kvarter 37 om cirka 8 000 m?till Serneke (byggstart cirka 2023-
2025, inflyttning 2025-2027).

Avseende bostadsandamal har exploateringsnamnden tidigare

lamnat markanvisning for foljande kvarter;

e Cellen, 276 BR (bostadsrétter) till Einar Mattsson (inflyttat)

e Enzymet, 214 BR till Veidekke (inflyttat)

e Kromosomen, 272 BR till Ikano (inflyttat)

e Analysen, 125 HR (hyresratter), 134 BR till Einar Mattsson,
(inflyttat)

e Proteinet, 234 BR till Veidekke (produktion pagar, inflyttning
fran 2022)

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

e Algoritmen, 178 HR till Familjebostader (produktion pagar,
inflyttning pagar)

e Oxford och Coimbra, 266 BR till Erik Wallin (produktion
pagar, inflyttning fran 2021)

e Humboldt och Bologna, 234 BR till Folkhem (produktion
pagar, inflyttning fran 2021)

e Lysosomen, 150 HR till SKB (produktion pagar, inflyttning
fran 2022)

e Kv11-12, 100 BR till HSB (byggstart cirka 2023, inflyttning
fran 2025)

e Kv 13, 90 vard- och omsorgslagenheter till Micasa samt 300
studentlagenheter till Svenska Bostader (byggstart 2022, in-
flyttning fran 2025)

e Organellen, 150 BR till Besgab (produktion pagar, inflyttning
fran 2022)

e Harvard och Griefswald, 150 BR till Castellum (byggstart
2021, inflyttning fran 2023)

e Cambridge och Stanford, 310 BR till Atrium Ljungberg
(byggstart 2022-2025, inflyttning fran 2025-2028).

Kvarter Forskaren

Kvarter Forskaren ingar i den forsta detaljplanen for
stadsutvecklingsomrade Hagastaden. Kvarteret ar planlagt for
kommersiella lokaler och omfattar cirka 25 000 kvm ljus BTA. |
enlighet med bestammelser i géllande detaljplan ska botten-
vaningen vara publik och allmént tillganglig under kontorstid.
Kvarteret har ett centralt lage pa sodra delen av Hagaplan, intill
bland annat Karolinska Universitetssjukhuset och Norra Stations-
parken. Byggnaden kommer att omges av mycket liv och rorelse,
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da Hagaplan aven kommer att vara en viktig kollektivtrafiknod
innehallande flera busshallplatser och den nya Arenastadslinjens
tunnelbanestation Hagastaden.

KVarter Forskaren i Hagastaden

Kvarter Forskaren kommer att byggas ovanpa tunnlarna for
E4/E20 och Vértabanan, vilket medfor stora utmaningar géllande
byggnandes grundlaggning och uppfoérande. Byggnadens
kallarutrymmen &r begrénsade till ett utrymme mellan végtunnel
och jarnvagstunnel, vilket medfor att parkeringsplatser inte
kommer kunna inrymmas inom kvarteret. Fastighetens
parkeringsbehov kommer att tillgodoses genom parkeringskop i
angrénsande P-Hus Hagastaden, vilket for narvarnade ar under
uppfdérande av Stockholms Parkerings AB.

Kvarterets centrala lage och byggréttens storlek stéller hdga krav
pa byggnadens gestaltning och under hosten 2019 genomférdes
ett parallellt arkitektuppdrag med fyra arkitektkontor. | december
2019 stod det klart att det blir arkitektbyran 3XN som kommer
gestalta och utforma byggnaden. Byggstart ar planerad till hosten
2020 och forsta inflyttning &r planerad till hosten 2024.

Overenskommelse om exploatering

Vectura Fastigheter AB erh6ll genom beslut i
exploateringsnamnden den 23 augusti 2018 markanvisning for
blivande kvarteret Forskaren i Hagastaden. Vectura Fastigheter
AB har, efter markanvisningsavtalet tecknades, framfort
onskemal om att deras dotterbolag Vectura Forskaren AB istallet
ska fa 6verta markanvisningen sasom byggherre. De bada
bolagen kallas nedan gemensamt for Vectura.
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Sedan hdsten 2018 har exploateringskontoret och Vectura
forhandlat gallande 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark for kvarter Forskaren. Parterna ar nu 6verens
och Vectura har undertecknat 6verenskommelse om exploatering,
se bilaga 1.

Overenskommelsen innebar i huvudsak foljande:

e Staden Overlater med dganderatt ett omrade om cirka 4 790
kvadratmeter av fastigheten Vasastaden 1:16, blivande
fastigheten Forskaren 1, till Vectura fér en 6verenskommen
preliminar kopeskilling om 429 792 800 kronor, i prisléage
2018-06-01, prislaget galler aven for alla nedanstaende priser.

e Den preliminara kopeskillingen for kommersiella lokaler
ovan bottenvaning baseras pa ett pris om 17 800 kronor per
m? ljus BTA, med en beraknad total virdegrundande area om
22 451 m2,

e Den prelimindra kopeskillingen for publika lokaler i botten-
vaning baseras pa ett pris om 15 000 kronor per m? ljus BTA,
med en beréknad total vardegrundande area om 2 011 m2.

e Den preliminéra kopeskillingen for mezzaninplan mellan
bottenvaning och plan 1 ar baserad pa ett pris om 8 725
kronor per m? ljus BTA, med en beraknad total
vardegrundande area om 0 m? i dagslaget. D det rader
oklarheter kring om mezzaninplan kommer kunna uppforas,
och i sa fall i vilken omfattning, pagar utredning om detta for
narvarande. Den vardegrundande arean for ett sadant plan kan
i s& fall komma att uppga till cirka 1 300 m? ljus BTA, vilket i
sa fall skulle innebéra en tillkommande preliminar
forsaljningsinkomst upp till 11 342 500 kronor.

e Vid berakning av pris per m? ljus BTA har sarskild hansyn
tagits till de extraordinéra byggkostnader som foreligger for
detta kvarter.

e Om laga kraft vunnet bygglov saknas vid tilltrade sa ska
tillaggsersattning utga om den vérdegrundande arean i laga
kraft vunnet bygglov overstiger den preliminéra varde-
grundande arean vid tilltradet.

e Fastigheten Forskaren 1 kommer utéver kvartersmark enligt
detaljplan att omfatta tva 3D-utrymmen som under markniva
ansluter till intilliggande fastigheterna Molekylen och P-Hus
Hagastaden.

e Vectura ska inom kvarter Forskaren uppféra kommersiella
lokaler om ca 25 000 m? ljus BTA med inriktning mot Life
Science. Byggnadens bottenvaning ska i enlighet med
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bestdimmelse i gallande detaljplan vara publik och allmant
tillgdnglig under kontorstid.

e Byggstart &r beréknad till hosten 2020 och forsta inflyttning
ar beréknad till hosten 2024.

o Da exploateringskontoret behdver nyttja del av kvarter
Forskaren for etablering i samband med ordningstéllande av
intilliggande allman platsmark, ska Vectura upplata
vederlagsfri nyttjanderéatt for exploateringskontoret fran det
datum de tilltrader fastigheten och fram till och med den 15
november 2021. Nyttjanderatten ar en forutsattning for att
exploateringskontoret ska kunna bygga anslutande
brokonstruktioner for Hagaesplanaden mellan kvarter
Forskaren och kvarter Fraktalen.

e Da byggnation kommer att ske ovan vagtunnlar for E4/E20
och jarnvagstunnel for Vartabanan foljer sarskilda forut-
sattningar och restriktioner for byggnationer inom och intill
kvarter Forskaren.

e Overenskommelsen &r villkorad av att den ska godkénnas av
kommunfullmaktige senast 2020-12-31.

e Vectura Fastigheter AB ansvarar solidariskt med Vectura
Forskaren AB for samtliga ataganden i 6verenskommelsen.

Konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser

Stadens kommande utgifter kopplade till exploateringen av
kvarter Forskaren omfattar framst iordningsstéllande av omkring-
liggande allmén platsmark. Exploateringskontoret bedémer att
overlatelse av kvarter Forskaren och de utgifter som exploa-
teringen medfér ryms inom Hagastadens genomfdrandebeslut
som godkéndes av kommunfullméktige i mars 2010.

Expertradet har godkant arendet, dnr E2018-02105 samt dnr
E2020-01781.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga styr-
dokument. Nedan sammanfattas de mal som Hagastaden och
exploateringen av kvarter Forskaren framst uppfyller.
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Naringsliv

Den gemensamma visionen for stadsutvecklingsomradet
Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med
fokus pa halsa dar arbetsplatser, forskning och bostader méter
kultur och rekreation. Kvarter Forskaren kommer att fyllas med
kommersiella lokaler med inriktning mot Life Science och blir
genom sitt centrala lage en viktig pusselbit i forverkligandet av
visionen for Hagastaden. Byggnadens bottenvaning ska fyllas
med publika verksamheter och vara allméant tillganglig under
kontorstid. Totalt blir det ett tillskott pa ca 25 000 kvm
kommersiella ytor med inriktning mot Life Science.

Hallbara och attraktiva stadsmiljoer

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvens-
beskrivning tagits fram. | 6verenskommelse om exploatering for
kvarter Forskaren stélls krav pa att Vectura Forskaren AB ska
folja stadens hallbarhetskrav for byggande pa stadens mark. Inom
Hagastaden liksom i 6vriga staden stalls dessa krav vid samtliga
markanvisningar och efterféljande 6verenskommelser om
exploatering.

Hagastaden kommer att fa en bra blandning av saval bostader,
kommersiella lokaler, skolor och hotell. Funktionsblandningen
skapar forutsattningar for en stadsmiljo som &r levande under en
stor del av dygnet. Bostadskvarterens bottenvaningar gors
levande bland annat genom afférslokaler. Kvarter Forskaren
kommer genom sitt centrala lage och publika bottenvaningar
bidra till en attraktiv stadsmiljo.

Tillganglighet och jamstalldhet

Det gamla stationsomradet Norra station och intilliggande
omrade kring Norrtull var tidigare en otillganglig plats, som av
manga uppfattades som otrygg. Genom utvecklingen av
Hagastaden ersatts de tidigare otillgangliga ytorna med en
funktionsblandad bebyggelse och nya métesplatser, vilket ur ett
jamstalldshetsperspektiv bedéms som positivt. Genom att skapa
en funktionsblandad bebyggelse ges forutsattningar for att
omradet ska vara levande under en stor del av dygnets timmar,
vilket av manga upplevs som en tryggare stadsmiljo att vistas i
aven under den morkare delen av dygnet.

Hagastaden kommer att fa god tillgang till kollektivtrafik framst
genom att den nya tunnelbanans Arenastadslinje passerar
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omradet och en ny station anldggs under Hagaplan i direkt an-
slutning till kvarter Forskaren. Nya pendeltagsstationen Odenplan
ligger i anslutning till omradet och Hagaplan kommer att
trafikeras av ett flertal busslinjer.

Inom Hagastaden laggs ocksa stort fokus pa utveckling av cykel-
strak bland annat for att binda samman laroséatena Karolinska
Institutet, Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms
Universitet.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret ser positivt pa utbyggnaden av kvarter
Forskaren som starkt kommer bidra till att Hagastaden blir den
varldsledande vetenskapsstad, med fokus pa hélsa dar arbets-
platser, forskning och bostdder moter kultur och rekreation, och
som tidigare faststalldes i den gemensamma visionen for
Hagastaden.

Kvarterets utbyggnad bidrar dessutom till en livfull och attraktiv
stadsmiljo, bland annat genom att butiker, restauranger och
publika lokaler etableras i gatuplan invid Hagaplan och Norra
Stationsparken.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering med éverlatelse av mark
inom del av Vasastaden 1:16, blivande kvarter Forskaren
Hagastaden
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