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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och kontor
inom del av fastigheten Vasastaden 1:16, blivande kvarteret
Ribosomen, till Fastighets AB Stenhdga Ettan och ger kontoret
1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt bifogat forslag.
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Forvaltningschef
Sara Lundén
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Eleonor Eklind Forslin
Enhetschef
Sammanfattning

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt dér ett nytt omride skapas genom Gver-
ddckning av E4/E20 och Virtabanan. Visionen anger en
vetenskapsstad med fokus pa hélsa dér arbetsplatser, forskning
och bostdder moter kultur och rekreation. Genomforandebeslut
for projektet godkdndes i mars 2010.
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Exploateringsndmnden markanvisade 2019-02-14 Fastighets AB
Stenhdga Ettan, nedan Bolaget, det blivande kvarteret Ribosomen
for ca 100 bostédder. Pa grund av det di radande laget pa
bostadsmarknaden anvisades marken utan 6verenskommet pris.

Under utredningsarbetet for kvarteret i samradsskedet av
detaljplan for 6stra Hagastaden (2016-17865, 6stra Hagastaden,
Norrtull, Vasastaden 1:100 m.fl.) framkom att framforallt
dagsljusforutsittningarna pa de nedre vaningarna inte medger
bostidder. Kontoret foreslar diarfor att markanvisningen
kompletteras med kontor och att nimnden fattar beslut om pris
for bostdder och kontor inom kvarteret.

Foreslagen markanvisning till Fastighets AB Stenhdga Ettan som
ar ett helagt dotterbolag till Fastighets AB Cirkusstenen Holding,
1 sin tur ett heldgt dotterbolag till Humlegarden Fastigheter AB,
omfattar nybyggnation av cirka 75 bostidder och 10 000
kvadratmeter kontor for ¢ a 500 arbetstillfdllen och lokaler i
bottenplan i blivande kvarteret Ribosomen. Kvarteret ar beldaget
inom Hagastadens forsta detaljplan och gréinsar till Norrtull. Som
en konsekvens av stadens tankar om utformningen av Norrtull
ingdr kvarteret numera helt 1 detaljplaneforslaget for Ostra
Hagastaden. Syftet &r att anpassa byggritten i kvarteret till de nu
rddande tankarna pa trafikutformningen i omradet. Tidigare fattat
genomforandebeslut for Hagastaden inrymmer denna foéréndring.
Stadens utgifter som foljer av markanvisningen bedéms rymmas
inom tidigare fattat genomforandebeslut.

Bakgrund till markanvisningen

Hagastaden

Hagastaden ir ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt dér ett nytt omride skapas genom Gver-
diackning av E4/E20 och Virtabanan. Visionen anger att
Hagastaden ska bli en vetenskapsstad med fokus pé hélsa dér
arbetsplatser, forskning och bostdder moter kultur och rekreation.

Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullméktige 1 mars
2010 och samtidigt godkéndes genomforandebeslutet. [nom
Hagastaden berdknas 6000 bostédder att byggas, varav drygt 3000
1 Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000
arbetstillfillen inom bland annat forskning, sjukvard, handel och
hotellverksamhet, varav cirka 14 000 i Stockholms stad.
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Omrédet for markanvisningen ingar ursprungligen i Hagstadens
forsta detaljplan, men ingér nu i sin helhet 1 detaljplaneforslaget
for ostra Hagastaden (2016-17865, ostra Hagastaden, Norrtull,
Vasastaden 1:100 m.fl.). Anledningen &r att Ribosomens
kvartersform i den forsta detaljplanen gavs av andra
utformningstankar kring Norrtull 4n vad som idag planeras.
Detaljplaneforslaget for 6stra Hagastaden innehéller en ny
utformning av Norrtull och staden ser darfor en mojlighet att ge
Ribosomen bade en storre byggrétt och en battre
kvartersutformning. I dvrigt dr avsikten att endast géra mindre
fordndringar fran forsta detaljplanen avseende anvindning,
bostdder och kontor med butiker och/eller publika lokaler i
bottenvaningen, samt byggnadshdjder och typologi.

I borjan av planprocessen for stra Hagastaden var avsikten att
kvarteret skulle innehélla enbart bostdder. Denna ambition har
under arbetet med utformningen av kvarteret till plansamradet
visat sig svargenomforbar.

Anledningen ér att typologin, tornmotiven, medfor begrdnsningar
for dagsljuset inom kvarteret. Aven trafikbullersituationen for
kvarteret med bdde Sankt Eriksgatan och Norra Stationsgatan i
direkt anslutning till den sddra fasaden medfor att
kontorsdndamal i de nedre vaningarna &r att foredra. I
stadsbyggnadskontorets planforslag kompletterades darfor
kvarterets byggritt med kontorsdndamal. Exploateringsnidmnden
bor dérfor dven komplettera markanvisningen med
kontorsdndamal.
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_ Fig. 1. Plansamrddsforslag for blivande kvarteret Ribosomen med
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Den kringliggande bebyggelsen om cirka 7-8 viningar langs med
Norra Stationsgatan ér del av Stockholms innerstads
bebyggelsefront men som arkitektoniskt inte utgdér kdrnan av den
klassiska stenstadens typologi. Storre delen av bebyggelsen ér
fran senare delen av 1900-talet och mindre inslag av
bebyggelsen, f.d. Vin&Sprit, r frén borjan av 1900-talet i
nationalromantisk stil.

Enligt stadens hemsida, Statistik och fakta om Stockholm é&r 2019
(https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/statistik/) utgor bostdderna pa Norrmalm till cirka

99,9 % av flerbostadshus och 0,1 % 4r sméhus med dganderitt.
Av flerbostadshusen ér cirka 70 % bostadsritter, cirka 4 %
allménnyttans hyresritter och cirka 26 % G6vriga hyresritter.
Liagenhetsstorlekarna i flerbostadshusen fordels med cirka 10 %
utan kok, cirka 50 % ar 1-2 rum med kok och cirka 40 % av har 3
rum och kok eller storre.

Av de hittills 1182 inflyttande bostéderna i Hagastaden &r
fordelningen mellan olika boendeformer: 74 % bostadsritter, 0 %
dganderitter, 26 % hyresritter (varav 15 % hyresrétter 1
allménnyttan).

Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har exploateringsndmnden,

stadsbyggnadsndmnden respektive kommunfullméktige fattat en

stor médngd beslut, ett urval av dem enligt nedan.

e (Genomforandebeslut, i samband med beslut om antagande av
forsta detaljplanen, 2010-03-15.

e Startpromemoria for programarbete for Ostra Hagastaden.

e Markanvisning avseende bostadsdndamal i1 foljande kvarter;
Cellen, Enzymet, Kromosomen, Analysen, Proteinet, Helix,
Innovationen, Algoritmen, Oxford, Coimbra, Humboldt,
Bologna, Lysosomen, nr 11-12, Organellen, Harvard,
Greifswald, Cambridge, Stanford, nr 38S, 38N och 39.

e Markanvisning avseende kommersiella &ndamal 1 f6ljande
kvarter; Fraktalen, Isotopen, Princeton, Molekylen, Genen,
Mitokondrien, Forskaren, Sorbonne, Pisa, Bellmansgaraget,
nr 11-12, 15, 16, 38N och 39.

e Markanvisning avseende skola, forskola, idrott, student-
bostdder och vard- och omsorgsboende i kvarter 13-14.

e Markanvisning avseende skola, kontor, hotell och idrotts-
verksambhet 1 kvarter 37.
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e Avtal om exploatering for f6ljande kvarter avseende bostads-
andamal: Cellen, Enzymet, Kromosomen, Analysen,
Proteinet, Algoritmen, Helix, Innovationen, Oxford, Coimbra,
Lysosomen, Humboldt, Bologna, Organellen, Greifswald och
Harvard.

e Avtal om exploatering i féljande kvarter avseende
kommersiella &andamal: Fraktalen, Isotopen, Princeton,
Molekylen, Forskaren och Sorbonne.

e Avtal om exploatering avseende garageindamal for Norra
Stationsgaraget (P-hus Hagastaden).

e Avtal om forsdljning av Torsplansgaraget.

Markanvisning

Fastighets AB Stenhdga Ettan (Bolaget) genom Humlegarden
Fastigheter AB, markanvisades kvarteret endast for
bostadsdndamal 2019-02-14. P4 grund av det da rddande laget pa
bostadsmarknaden gjordes markanvisningen utan pris.

Bolaget ir ett heldgt dotterbolag till Fastighets AB Cirkusstenen
Holding, i sin tur ett heldgt dotterbolag till Humlegarden
Fastigheter AB. Humlegarden ér ett fastighetsbolag som ingér i
Lansforsakringsgruppen. Bolaget dgs av 23 ldnsforsakringsbolag
samt Lansforsdkringar Sak och Liv. Bolagets geografiska
marknad dr Stockholmsregionen med fokus mot Stockholms
innerstad, Solna innerstad, Solna strand, Sundbyberg, Hagalund
samt Slakthusomradet.

Humlegérden &r en erfaren aktor pa Stockholms
fastighetsmarknad och har god erfarenhet av fastighetsutveckling,
frdmst inom kontors- och lagerfastigheter. De bedriver dven en
utveckling av Hagalunds industriomréde till ett bostadsomrade 1
Solna kommun. Genom att Humlegarden Fastigheter AB gér in
som solidariskt ansvarig tillsammans med Bolaget bedomer
exploateringskontoret att Bolaget har sdvil en god organisatorisk
som finansiell genomforandeférmaga.

Den tidigare markanvisningen omfattade nybyggnation av ca 100
bostdder inom det blivande kvarteret Ribosomen. Pa grund utav
svérigheterna att uppfora enbart bostider inom kvarteret foreslés
den fornyade markanvisningen istillet omfatta nybyggnation av
cirka 75 bostdder och 10 000 kvadratmeter kontor med
butiker/publika lokaler i bottenplan. Forslag till
markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande (bilaga 1).
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Markanvisningen sker enligt de principer som
kommunfullméiktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut. Inom
tva ar fran beslut om markanvisning ska éverenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av markomradet tecknas.

Kvarteret ska avstyckas fran fastigheten Vasastaden 1:16 och all
kvartersmark foreslds dverlatas med dganderitt till Bolaget.
Kopeskillingen foreslas till 21 500 kronor per m? ljus BTA for
bostédder. Priset dr angivet i prisldge 2020-11-01 och satt med
hénsyn till att nyttjandegraden &r 1ag. Om effektiviteten 6kar
trappas priset upp enligt en sérskild formel. For kontor och
kommersiella lokaler foreslas kopeskillingen till 25 000 kronor
per m? ljus BTA. Priset r angivet i prislige 2020-01-01.

Expertrddet har godként drendet, dnr E2020-01058.

Parternas gemensamma ambition &r att byggstart for
kallarvaningen ska kunna ske 2025 och att inflyttning i véistra
halvan av omridet ska kunna ske frdn 2027.

Bolagets utbyggnad av markomradet ska samordnas med
utbyggnaden av resten av Hagastaden. I forslaget till
markanvisningsavtal forbinder sig Bolaget att delta i
marknadsforing och den samordnande kommunikationen for
Hagastaden tillsammans med Gvriga exploatdrer och intressenter.
Humlegérden Fastigheter &r redan aktivt i detta arbete eftersom
de dger ett flertal kontorsfastigheter langsmed Norra
Stationsgatan. Det aldggs dven Bolaget att delta i gemensamma
16sningar for logistik, avfallshantering med mera under
byggskedet.

Bolaget forbinder sig att folja stadens héllbarhetskrav,
Hagastadens dagvattenstrategi, samt parkeringsstrategi for
Hagastaden. Parkeringsbehovet 16ses genom parkeringskop 1 P-
hus Hagastaden (namnéndrat frdn Norra Stationsgaraget).

Avfallshanteringen 1 Hagastaden kommer huvudsakligen ske
genom en sopsugsanldggning som anldggs av staden fram till
kvartersgrans. Bolaget ska delta i den gemensamma
sophanteringen och ersitta staden for kvarterens andel av
kostnaderna for anliggandet av sopsugsanldggningen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter som foljer av markanvisningen bedéms rymmas
inom tidigare fattat genomforandebeslut. Staden ska svara for och
bekosta projektering samt byggande av kommunala anldggningar
inom allmén platsmark i1 enlighet med genomférandebeslutet for
Hagastaden.

En framtida forséljning av marken dr i enlighet med tidigare fattat
genomforandebeslut.

Bolaget star for samtliga bygg- och anldggningskostnader inom
kvartersmarken. Bolaget erligger ocksa planavgift for géllande
detaljplan enligt stadens taxa for stadsbyggnadsndmndens
verksamhet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, versiktsplanen och dvriga styr-
dokument. Nedan sammanfattas de méal som Hagastaden och
exploateringen av fastigheten framst uppfyller.

Bostadsbebyggelse

Projektet bedoms bidra till att uppfylla bland annat f6ljande av

stadens mal:

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

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil 1 nyproducerade ldgenheter

Den aktuella exploateringen avser omkring 75 ldgenheter i
bostadsritt och 10 000 kvadratmeter kontor med kommersiella
lokaler 1 bottenvaningen. Inom Hagastaden har tidigare
markanvisats cirka 2 900 bostadsritter och cirka 800 hyresritter
(var av 300 stycken ar studentbostider).

Lokaler
Hagastaden byggs attraktivt, titt och funktionsblandat utifran
ménniskors och verksamheters skiftande behov.

Utbygganden av Hagastaden och markanvisningsomradet ger ett
tillskott av kontorslokaler som mojliggor for nya arbetstillfallen 1
omrddet och bidrar till att stirka bade det lokala néringslivet och
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det regionala néringslivet. Markanvisningen mdjliggér for cirka
500 nya arbetstillfdllen i omréadet.

I enlighet med markanvisningsavtalen kommer bolagen dven att
uppfora butiker/publika lokaler i bottenvaningarna for att till-
godose ytor for offentlig service i omradet.

Aktuell markanvisning utgdr ett ytterligare steg for att uppna
visionen om Hagastaden som en vetenskapsstad med fokus pa
hilsa (life science) dér arbetsplatser, forskning och bostéder
moter kultur och rekreation.

Miljo

Inom ramen for detaljplanearbetet for 6stra Hagastaden har en
miljokonsekvensbeskrivning tagits fram. Bolaget forbinder sig i
forslaget till markanvisningsavtal att folja stadens héllbarhetskrav
samt dagvattenstrategi for Hagastaden.

Kompensation fér ianspraktagen gronyta

Ingen gronyta tas 1 ansprak dd exploateringen sker pa mark som i
huvudsak utgjorts av ett otillgdngligt trafikomrade. Nya
gronomrdden kommer tillskapas inom Hagastaden.

Energihushallning

Bolaget forbinder sig i forslaget till markanvisningsavtal att folja
de hallbarhetskrav som staden stéller vid byggande pé stadens
mark. Hallbarhetskraven innefattar krav pa hallbar
energianviandning.

Tillganglighet

Bolaget ska folja stadens riktlinjer for att géra ute- och
innemiljon tillgénglig f6r ménniskor med funktionsnedséttningar
och med sirskild hdnsyn till behoven hos éldre. Tillgdnglighets-
frdgorna studeras i detalj under projekteringsskedet.

Paverkan pa barn

En socialt viardeskapande analys, samt barnkonsekvensanalys har
tagits fram for Ostra Hagastaden. Barnkonsekvensanalysen for
detaljplan 1 har tidigare konstaterat att utvecklingen av
Hagastaden bedoms ha en positiv padverkan pa barn da ett tidigare
otillgéngligt trafikomrade utvecklas till en trygg stadsdel med
parker och métesplatser.
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Konstnarlig utsmyckning

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

Jamstalldhet

Jamstalldhetsperspektivet har analyserat. Utvecklingen av
kvarteret bedoms ha positiv paverkan ur ett
jamstélldhetsperspektiv dé otillgéngliga ytor, som kan upplevas
otrygga, ersitts med funktionsblandad bebyggelse och
motesplatser 1 néra anslutning till kollektivtrafik och cykelstrak.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

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

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan.
Markanvisningsomradet ingar i detaljplan for 6stra Hagastaden
dér en granskning av detaljplaneforslaget planeras kring
halvarsarsskiftet 2021. Antagande av detaljplanen berdknas
kunna ske under forsta halviret 2022. Bolaget beréknas kunna
paborja byggnation under 2025 med en forsta inflyttning under
2027.

Nista beslutstillfdlle for exploateringsndmnden infaller i samband
med antagande av detaljplan, preliminart under forsta halvaret
2022 da namnden planeras besluta om dverenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark.

Risker och osakerheter

Hagastaden ér ett komplext och stort stadsutvecklingsprojekt dar
manga aktorer med en méngd samband och beroenden ska
samsas pa en begrinsad yta. Det stiller extra stora krav pa
samarbetsformaga hos byggherrar och 6vriga aktorer.

I nédra anslutning till markomradet pagar flertalet exploaterings-
projekt, bade 1 Stockholm och i Solna. Bygglogistiken &r en stor
utmaning och samordning mellan alla berorda parter ér en forut-
sattning for en lyckad genomf6randeprocess.
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Exploateringskontoret bedriver ett kontinuerligt riskarbete inom
Hagastaden dér risker identifieras, beddms och hanteras.

Det aktuella markanvisningsomradet &r beldget intill Sankt
Eriksgatan och Uppsalavédgen och for att mojliggora bebyggelse
inom omréadet behdver den permanenta gatustrukturen i omradet
fardigstallas forst. Bolaget 4r medvetet om att sérskilda
forutséttningar och restriktioner foljer pa grund av detta.

Kommunikation
Da detaljplaneforslaget varit pa samrad far samtliga berérda
parter anses vara vilinformerade.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret ser positivt pa att en dverenskommelse om markvérdet
har kunnat nis med bolaget.

Kompletteringen av markanvisningen med kontor i de ldgre
vaningarna ar ett resultat av det utredningsarbete som utforts
infor planforslagets samrad. Kontorets bedomning &r att denna
komplettering pa ett fortjanstfullt sitt 16ser problemstillningarna
som framforallt dagsljusproblematiken medfort och ser
kombinationen av upplatelseformer som ett sétt att ytterligare
befdsta Hagastaden som en plats i staden med forutséittningar for
ett myllrande stadsliv 6ver dygnets alla timmar.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
2. Markanvisningsavtal
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