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1. Exploateringsnamnden begar att stadsbyggnadsnamnden
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genomfora jamforelsesférfarande infor markanvisning i
enlighet med kontorets forslag.
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Sammanfattning

Hagastaden é&r ett av kommunfullméktige utpekat angelaget
stadsbyggnadsprojekt dar ett nytt omrade skapas genom Gver-
dackning av E4/E20 och Vartabanan. Visionen for Hagastaden
anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa halsa
dar arbetsplatser, forskning och bostdder moéter kultur och
rekreation. Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullmaktige
i mars 2010 och samtidigt godkandes genomfodrandebeslutet.
Inom Hagastaden beréknas 6000 bostader att byggas, varav drygt
3000 i Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000
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arbetstillfallen inom bland annat forskning, sjukvard, handel och
hotellverksamhet, varav cirka 14 000 i Stockholms stad.

Exploateringsndmnden har tidigare beslutat att tilldela
markanvisning till Serneke for idrottsaindamal, skola, kontor och
hotell i kvarter 37 i Hagastaden. Arendet inneh6ll dven en
begéran till stadsbyggnadsnamnden att uppratta detaljplan for
kvarteret och kontoret sdkte darfor planbesked for kvarter 37. |
planbeskedet stéller sig stadsbyggnadskontoret positiva till att
planera for skola, idrottsanlaggning och kommersiella
verksamheter inom omradet da det &r funktioner som behovs i
stadsdelen. De beddémer dock att markanvisningen medfér nya
forutsattningar for platsen som tidigare forstudier inte beaktat,
vilket gor att bebyggelsestruktur och kvartersindelning inom hela
omradet vastra Hagastaden behdver studeras gemensamt for att
skapa en god stadsmiljo.

Kontoret haller med om stadsbyggnadskontorets bedomning att
det finns bade tekniska och strukturella fragor som maste utredas
i overgangen mellan kvarteren i omradet och att detta inte bor
goras utan att starta detaljplanearbetet for hela vastra Hagastaden.
Detta innebar att exploateringsndmnden nu begar planandring for
hela omradet och inte som tidigare endast for kvarter 37.

Bebyggelsestrukturen for omradet medfor komplicerade tekniska
utmaningar som kraver att blivande byggaktorer for kv 38-39 har
forutsattningar att genomfora ett komplext projekt samt har
erfarenhet att samarbeta med staden och/eller andra aktorer for
gemensamma lésningar och utbyggnader.

Kvarteren foreslas att markanvisas efter jamforelseforfarande i
tva steg. Underlaget fran forsta steget ligger till grund for vilka
byggaktorer som far utveckla sin idé i steg tva samt for
framtagandet av markpris. | andra steget kvalificeras de bolag
som tidigare visat pa god samarbets-, samordnings- och
genomforandeformaga.

En direktanvisning efter jamforelseforfarande medfor att
markanvisning gors till den byggaktor vars projektide bast lampar
sig efter platsens forutsattningar samt visar storst potential att
kunna samordnas med 6vrig bebyggelse inom planomradet.



ik

Stockholms
@! stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Stora projekt Dnr E2020-02075
Sida 3 (10)

Bakgrund

Hagastaden

Hagastaden &r 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 I&ns
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 férdjupad Oversiktsplan
antogs hosten 2008. Den forsta detaljplanen (DP2009-02013-54),
som omfattar de centrala delarna av omradet fran ett kvarter
véster om Solnavégen fram till Norrtullsplatsen, antogs av
kommunfullmaktige i mars 2010. | samband med detta
godkéndes genomforandebeslut for hela projektet. | 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;

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 féljande 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).
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e avtal om forséljning av Torsplansgaraget (Stockholm
Parkering).

Tidigare har exploateringsnamnden 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
(produktion pagar, inflyttning 2020)

e Molekylen, cirka 33 000 m2till 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,
inflyttning 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, cirka 25 000 m?till Vectura (byggstart 2020,
inflyttning 2024).

e Sorbonne, ca 20 000 m?till Castellum (byggstart 2021,
inflyttning 2023)

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

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

Avseende bostadsandamal har exploateringsnamnden tidigare

lamnat markanvisning for féljande 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 (hyresrétter), 134 BR till Einar Mattsson,
(inflyttat)

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

Planbesked for kvarter 37

Exploateringsndmnden beslutade § 12 2018-05-24, dnr E2018-
01340, att tilldela en tidig markreservation till KFUM for att
under ett ar utreda forutsattningarna for en mindre arena inom del
av Vasastaden 1:16, kvarter 37, inom Hagastaden, Norrmalm
(karta 1). Forutsattningarna for att KFUM skulle kunna tilldelas
en markanvisning var att de kunde hitta en langsiktig stabil
samarbetspartner som de kan utveckla hela, eller delar av
kvarteret, tillsammans med.

KFUM har sedan dess inlett ett samarbete med Serneke déar
parterna har ingatt en gemensam affarsoverenskommelse om
forslag till utvecklingsplan for kvarter 37 i vastra Hagastaden
med ytor for idrottshall at foreningen, men aven ytor for skola,
kontor och hotell. Exploateringsndmnden beslutade § 37 2019-
12-12, dnr E2019-04519, att tilldela en markanvisning till
Serneke for idrottsandamal, skola, kontor och hotell inom del av
Vasastaden 1:16, kvarter 37, inom Hagastaden. Arendet inneholl
aven en begadran till stadsbyggnadsndmnden att upprétta
detaljplan for kvarteret och kontoret sokte darfor planbesked for
kvarter 37, (karta 1).
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Karta 1 - Markanvisat omrade inom vastra H'agastaden, kvarter 37.

PN B Vitgant, -

Stadsbyggnadskontorets staller sig, i beslut om planbesked,
positiva till att planera for idrottsanlaggning, skola och
kommersiella lokaler inom kvarter 37 da det finns stort behov av
dessa funktioner i stadsdelen.

For att kunna tillgodose det ytbehov som finns for idrottshallen
och med ett bebyggelsekoncept dér varje funktion inom kvarter
37 byggnadsmassigt dr oberoende av varandra innebar dock att
bebyggelsestrukturen skiljer sig avsevart fran tidigare forstudier.
Stadsbyggnadskontoret gor darfér bedémningen att
kvartersammansattningen och bebyggelsen for skola och
idrottsanlaggning i kvarteret innebar nya forutsattningar som
tidigare forstudier inte helt beaktat och darfor behovs
kvartersindelning och bebyggelsestruktur for hela vastra
Hagastaden ses 6ver och utvecklas med de nya forutséattningarna
for att skapa en god stadsmiljo.

De komplexa omstandigheter som rader i hela omradet medfor ett
behov av att studera gemensamma losningar for kvarteren inom
vastra Hagastaden att hantera t.ex. buller, risk och angoring.
Stadsbyggnadskontoret bedomer darfor att det &r av stor vikt att
samtliga blivande kvarter inom vastra Hagastaden ingar i
utredningarna nar detaljplanearbetet paborjas.

Beslut om planbesked for del av Vasastaden 1:16 i Hagastaden,
kvarter 37 i vastra Hagastaden fran Stadsbyggnadskontoret, dnr
2019-17661, bifogas (Bilaga 1).
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Detaljplanearendet/planbestalining

Exploateringen av kvarter 37 i véstra Hagastaden for
idrottsandamal, skola, kontor och hotell kraver en ny detaljplan.
Kvarteret utgor en del av omradet véastra Hagastaden, som
stracker sig langs med Norra Stationsgatans vastligaste del.
Kontoret ser ett stort behov av att framforallt paborja planarbetet
med kvarter 37 omgaende for att uppfylla 6nskemalen om nya
idrottsytor centralt i staden.

Resterande kvarter inom vastra Hagastaden, kvarter 38-39, ar
planerade att tas for beslut om markanvisning under hésten 2020.
Arbetet med att forbereda infor de resterande markanvisningarna
har paborjats i maj 2020.

Stadsbyggnadskontoret har gjort beddmningen att
detaljplanearbetet behdver paborjas for hela vastra Hagastaden
for att kunna studera gemensamma l6sningar for kvarteren for att
hantera t.ex. buller, riskfragor och ango6ring samt
utformningstekniska detaljer. Det ar dessutom viktigt att tekniskt
och strukturellt samordna hur kvarteret kopplar samman mot
anslutande bebyggelse. Vastra Hagastaden, hela planomradet,
framgar av karta 2.

Kart;i 2 -K}éstra Hag;;st;‘(bjw;,ilhela planomrédet’
Exploateringskontoret haller med om att det finns bade tekniska
och strukturella fragor som maste utredas i 6vergangen mellan
kvarteren inom planomradet for vastra Hagastaden och att detta
inte bor goras utan att starta detaljplanearbetet for hela vastra
Hagastaden. Det ar &ven viktig input infor intilliggande,
kommande markanvisningar. Detta innebér att



ik

Stockholms
@! stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Dnr E2020-02075
Sida 8 (10)

exploateringsnamnden nu begar planandring for hela omradet och
inte som tidigare endast for kvarter 37.

Markanvisningsforarande

En sammansatt bebyggelsestruktur over flera kvarter medfor att
tekniska forutsattningar maste losas i granssnittet mellan
kvarteren i planomradet. Begransat med utrymme mellan olika
funktioner kvarteren emellan och ett garage som underbygger
hela omradet kraver samordning av bland annat brandvaggar,
nodutgangar, angoringspunkter och innergardsmiljoer.

Den ténkta bebyggelsestrukturen for vastra Hagastaden medfor
bade strukturella och komplicerade tekniska utmaningar som
kraver att byggaktdrerna som tilldelas en markanvisning har
forutsattningar att genomfora ett komplext projekt samt en
tidigare erfarenhet att tatt samarbeta med staden och/eller andra
aktorer for gemensamma lésningar och utbyggnader.

Kontoret foreslar darfor att kvarter 38-39 i vastra Hagastaden
markanvisas med direktanvisning efter jamforelseforfarande i tva
steg. Underlaget fran forsta steget ligger till grund for vilka
byggaktorer som far utveckla sin idé i steg tva samt for
framtagandet av markpris.

| steg ett ges de intresserade byggaktérerna mojlighet att beskriva
sin affarsidé och motivera varfor staden ska vélja att samarbeta
med bolaget i utvecklingen av véstra Hagastaden. Vidare ska de
beskriva hur de ser pa forutsattningarna for bebyggelse i omradet
samt beskriva en projektidé innehallande t.ex. funktioner,
upplatelseform, tekniska lgsningar, barande idéer och hur
projektidén som helhet forhaller sig till stadens uppsatta mal.
Projektidén beddms och héansyn tas till bland annat bolagets
ekonomi, stabilitet och intresse av langsiktig forvaltning, aven
hur val de uppfyllt stadens markanvisningspolicy i tidigare
projekt vags in. Ett antal aktorer ges majlighet att ga vidare till
steg tva efter att prisbilden presenterats.

| steg tva vidareutvecklar de bolag som gatt vidare sin projektidé
och presenterar den mer ingaende. De skissar pa
byggnadsvolymer och de sarskilda forutsattningar som lyfts fram
i foregaende skede. Nagon storre vikt vid gestaltningen av
kvarteren Bolagen ska i detta skede inte goras,
stadsbyggnadskontoret har varit tydliga med att det/de bolag som
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markanvisas ska genomfoéra parallella skissuppdrag av planerad
bebyggelse i kommande detaljplanearbete. De mer ingaende
projektidéerna bedoms efter hur val de lampar sig for platsens
forutsattningar. En viktig del i beddmningen ar férslagens
majlighet till flexibilitet och hur vél bebyggelseférslagen bedéms
kunna samordnas med 6vrig bebyggelse inom planomradet, men
aven hur val varje projektidé uppfyller de krav staden stéller i
overgripande styrdokument. | det fall kontoret bedémer det
fordelaktigt for vastra Hagastaden kan markanvisning till mer &n
ett bolag bli aktuellt.

Ett jamforelseforfarande i tva steg innebér att det redan tidigt i
processen blir mojligt att valja byggaktorer som tidigare val
uppfyllt stadens krav vid markanvisningar och exploateringar.
Till nasta steg kvalificeras saledes de bolag som tidigare visat pa
god samarbets-, samordnings- och genomférandeférmaga.

Ekonomiska konsekvenser

Stadens kommande utgifter kopplade till exploateringen av véastra
Hagastaden omfattar framst iordningsstallande av
omkringliggande allmén platsmark. De utgifter som
exploateringen medfér beddms rymmas inom ramen for projekt
Hagastadens genomférandebeslut som godkandes av
kommunfullméktige i mars 2010.

Kostnaderna for detaljplanen foérdelas mellan byggaktorerna i
inom omradet genom att de markanvisade bolagen tecknar
detaljplaneavtal med Stadsbyggnadskontoret.

Kontorets sammanfattande beddomning

Kontoret delar stadsbyggnadskontorets bedémning att de nya
forutsattningarna som kommer sig av markanvisningen av kvarter
37 skapar ett behov av att utreda hur kommande exploatering
inom kvarteret forhaller sig till ovriga kvarter i omradet.

Vidare bedomer kontoret att samordningen mellan kvarteren ar
av sadan teknisk och strukturell karaktar och att en helhetsbild
bidrar till battre underlag infor kommande markanvisningar inom
resterande delar i véstra Hagastaden och darfor bor planarbetet nu
igangsattas for hela omradet samtidigt.
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En direktanvisning efter jamforelseforfarande medfor att
markanvisning gors till den byggaktor vars projektidé bast lampar
sig efter platsens forutsattningar samt visar storst potential att
kunna samordnas med 6vrig bebyggelse inom planomradet.

Ett forfarande i tva steg med fast markpris innebar dessutom att
varje byggherre, tidigt i processen, kan planera omfattningen av
sin projektidé efter radande ekonomiska forutsattningar. Det
bidrar sannolikt till att de projektidéer som presenteras i storre
utstrackning kan forvantas ha en god ekonomisk genomférbarhet.

Slut

Bilagor
1. Beslut om planbesked fran Stadsbyggnadskontoret
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