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Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner for sin del
overenskommelse om exploatering med overlatelse av
mark inom del av fastigheten Vasastaden 1:118 invid
kvarteret Getingen till Fabege V115 AB med en preliminér
kopeskilling om 192 miljoner kronor, enligt bilaga 1, samt
foreslar att kommunfullmiktige godkanner
overenskommelsen och ger exploateringsndmnden rétt att
traffa 6verenskommelse 1 enlighet med bilaga 1.

2. Exploateringsndmnden forklarar paragrafen omedelbart
justerad.
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Sammanfattning

Fabege V115 AB erholl 2020-08-27, genom beslut i
exploateringsndmnden, markanvisning for kontor inom del av
fastigheten Vasastaden 1:118 invid kvarteret Getingen,
Hagastaden, Vasastaden. Denna 6verenskommelse fullfoljer och
ersétter traffade markanvisningsavtalen i sin helhet. Fabege V
115 AB ér ett dotterbolag till Fabege AB, nedan kallat Bolaget.

Projektet ingér 1 stadsutvecklingsomradet Hagastaden. dir det
totalt berdknas att byggas cirka 6 000 bostédder, varav knappt

4 000 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.

I december 2023 antog stadsbyggnadsndmnden intilliggande
detaljplanen for dstra Hagastaden och den vann laga kraft i febru-
ari 2025. I och med detta byggs Sveavdgen om och Sveaplan far
en annan utformning och dér tillskapas en ny byggritt inom del
av Vasastaden 1:118 beldgen invid kvarteret Getingen mittemot
Wenner-Gren Center. Detaljplanen for del av Vasastaden 1:118
invid kvarteret Getingen (Dp 2020-16471-54) planeras antas av
stadsbyggnadsndmnden 1 samband med att denna
overenskommelse om exploatering godkdnns av
exploateringsndmnden.

Da ldget intill Sveavégen dr bullerutsatt har kontor bedomts som
lampligaste bebyggelsen pa platsen. Efter fastighetsbildning
kommer markomradet besti av en fastighet om cirka 2 100 m?
och omfatta en byggritt om cirka 7 500 m? ljus BTA planlagda
for kontor, med centruméndamal i1 bottenvaningen.

Tilltrdde och forséljning av fastigheten planeras till varen 2026
och overlats med dganderitt till bolaget. Kopeskillingen foreslas
till 26 000 kronor per m? ljus BTA i prislige mars 2020. Den pre-
limindra forsiljningsinkomsten for fastigheten ar 192 400 000
kronor, prislage mars 2020. Expertradet har godként drendet
2020-08-20 (Dnr E2020-02633).

Exploateringskontoret bedomer att utgifter forknippade med
exploateringen av kvarteret ryms inom tidigare fattade
genomforandebeslut for Hagastaden och foreslar att
exploateringsndmnden godkénner dverenskommelse om exploa-
tering med Bolaget.
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Overenskommelsen ir ett viktigt steg i genomforandet av
Hagastaden. Genom utbyggnaden tillfors omradet nya arbets-
platser och bidrar pé sé vis till att uppné visionen for Hagastaden.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Hagastaden

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt, nedan kallat projekt Hagastaden. Ar 2007
enades Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska Hogskolan och
Stockholms Universitet, tillsammans med Stockholms stad, Solna
stad, Stockholms Lins Landsting (numera Region Stockholm)
samt representanter frdn néringslivet om visionen fér omradet
runt Karolinska och Norra Station. Den partsgemensamma
visionen for det nya omrédet Hagastaden anger att omréadet ska
bli en vetenskapsstad med fokus pé hilsa dér arbetsplatser, forsk-
ning och bostdder mdter kultur och rekreation.

Inom Hagastaden berdknas 6 000 bostéder att byggas, varav
knappt 4 000 i Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring
50 000 arbetstillfallen inom bland annat forskning, sjukvéard,
handel, service, utbildning och hotellverksamhet, varav cirka

14 000 1 Stockholms stad. Hittills har det inom Stockholms stad
firdigstllts cirka 2 800 bostider och cirka 135 000 m? for
kontor, handel och service.
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Markomradet &r idag i stadens d4go och utgors av hardgjorda ytor
som till storsta delen bestar av en lokalgata och parkeringsplatser.
Da laget ar bullerutsatt har kontor bedomts vara det lampligaste
att bygga péa platsen. Den nya fastigheten blir en forlingning av
de befintliga fastigheterna inom kvarteret Getingen och de
kontorshus som idag finns ldngs Sveavigen. Byggnaden kommer
att utgdra en ny hornsten i omradet.

Detaljplanen som aktuell 6verenskommelse avser, del av Vasa-
staden 1:118, intill kv. Getingen, Vasastaden, (Dp 2020-16471—
54) omfattar ett omrade invid Sveaplan som till storsta delen be-
star av kvartersmark for kontor samt en mindre del allmén plats
dér det planeras for en gdgata. Detaljplanen planeras att antas av
stadsbyggnadsndmnden i samband med att denna dverens-
kommelse om exploatering godkénns av exploateringsndmnden.

Den nya fastigheten kommer att bildas genom avstyckning fran
fastigheten Vasastaden 1:118. Efter fastighetsbildning kommer
markomrédet bestd av en fastighet om cirka 2 100 m? och omfatta
en byggritt om cirka 7 500 m? ljus BTA planlagda for kontor,
med centruméndamal i bottenvaningen. Tilltrdde och byggstart ar
planerad till april 2026 och byggtiden beréknas till cirka tva ér.

Den foreslagna byggritten har ett litet fotavtryck, vilket medfor
att fOrutséttningarna for ett underjordsgarage inom kvarters-
marken dr begransade. Parkeringsbehovet kommer déarfor att till-
godoses inom befintligt garage 1 intilliggande kontorsbyggnad.
Cykelparkering kommer att inrymmas inom egna fastighet.

Tidigare beslut

For projektet Hagastaden har exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden respektive kommunfullméktige fattat en
stor médngd beslut, ett urval av dem enligt nedan.

e Antagande av detaljplan for Del av Vasastaden 1:16 m.fl.
(Norra Station) (Dp 2009-02013-54), ar 2011.

e Genomforandebeslut ar 2010.

e Startpromemoria for planliggning av Del av Vasastaden
1:118, Vasastaden, (DP 2020-16471-54), ar 2014.

e Antagande av detaljplan for del av Hagaplan och Eugenia-
vigen Vasastaden 1:16 m.fl. (Dp 2017-04313-54), ar 2016.

e Startpromemoria for planliggning av Vistra Hagastaden,
Vasastaden 1:42 m.fl. (Dp 2016-06398), ar 2020.

e Reviderat genomforandebeslut ar 2021.
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Antagande av detaljplan for Ostra Hagastaden, Norrtull,
fastigheten Vasastaden 1:100 m.fl. (DP 2016—17865-54), ar
2023.

Markanvisning avseende bostadsdndamal i1 foljande kvarter;
Cellen, Enzymet, Kromosomen, Analysen, Proteinet, Helix,
Innovationen, Algoritmen, Oxford, Coimbra, Humboldt,
Bologna, Lysosomen, Ribosomen, Organellen, Harvard,
Greifswald, Cambridge, Stanford, Genomet (f.d. 12) och 38.
Markanvisning avseende kommersiella dndamal i foljande
kvarter; Fraktalen, Isotopen, Princeton, Molekylen, Genen,
Mitokondrien, Forskaren, Sorbonne, Pisa, Getingen, Lipiden
(f.d. 11), Sapienza (f.d. 16), 37, 38 och 39.

Markanvisning avseende studentbostéder och vérd- och
omsorgsboende i kvarter Stadstullen (f.d. 13).
Overenskommelse om exploatering i foljande kvarter av-
seende bostadsdndamal: Cellen, Enzymet, Kromosomen,
Analysen, Proteinet, Algoritmen, Helix, Innovationen,
Oxford, Coimbra, Lysosomen, Humboldt, Bologna, Orga-
nellen, Greifswald, Harvard, Cambridge, Stanford, Ribo-
somen och Genomet samt Stadstullen (studentbostédder).
Overenskommelse om exploatering i foljande kvarter av-
seende kommersiella &ndamél: Fraktalen, Isotopen, Princeton,
Molekylen, Forskaren, Mitokondrien, Sorbonne, Pisa, Genen,
Ribosomen, Lipiden och Genomet.

Overenskommelse om exploatering avseende garageindamal
for P-hus Hagastaden.
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Overenskommelse om exploatering

i AL ¥
Bild 2: llustration ny byggnad (bild Videgdrd och Tamm)

Overenskommelsen med Bolaget, bilaga 1, innebir i huvudsak

foljande:

e Staden Overlater med dganderitt del av Vasastaden 1:118, till
Fabege V 115 AB for en 6verenskommen preliminér kope-
skilling om 192 400 000 kronor, i prislage mars 2020.

e Den preliminira kopeskillingen for kontor och kommersiella
lokaler i1 bottenvéning baseras pd ett pris om 26 000 kronor
per m? ljus BTA i prislige mars 2020, med en beriiknad total
virdegrundande area om 7 400 m? ljus BTA.

e Bolaget ska inom kvarteret uppfora kontor och publika
lokaler i delar av bottenvéningarna om cirka 7 400 m? ljus
BTA vilket innebir cirka 500 arbetsplatser.

o Tilliggskopeskilling ska erldggas om den véirdegrundande
arean i laga kraft vunnet bygglov efter tilltrdde overstiger den
vardegrundande arean vid tilltrddet.

o Tilltrade for fastigheten ar preliminért planerat till april 2026
och 1 samband med det sker byggstart, forsta inflyttning plan-
eras ske under ar 2028.

e Fabege AB, moderbolag till Fabege 115 V AB, har atagit sig,
att sasom for egen skuld (proprieborgen) svara solidariskt
med Fabege 115 V AB gentemot staden for det rétta full-
gorandet av samtliga de forpliktelser och dtaganden som
aligger Fabege V 115 AB enligt 6verenskommelsen samt de
avtal som staden och Fabege V 115 AB ingar som en foljd av
overenskommelsen.
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Overenskommelsen ir villkorad av att forsiljningen ska
godkéinnas av kommunfullméktige senast 2025-10-30.
Expertradet har godként drendet 2020-08-20, Dnr E2020-02633.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter som foljer av 6verenskommelse om exploatering
bedoms rymmas inom tidigare fattat reviderat
genomforandebeslut for projekt Hagastaden ar 2021.

Bolaget ska std for samtliga bygg- och anlidggningskostnader
inom fastigheten samt har bekostat framtagandet av detaljplanen
enligt planavtal med stadsbyggnadskontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken avsedd for
kommersiella indamél for 26 000 kronor per m? ljus BTA, pris-
lage mars 2020. Den totala forséljningsintékten beréknas till pre-
liminért 192 400 000 kronor i prisldge mars 2020. Forséljningen
av marken sker 1 enlighet med tidigare fattat reviderat
genomforandebeslut for Hagastaden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran mal i stadens
budget, oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Lokaler

Utbygganden av Hagastaden ger ett tillskott av kontors- och
butikslokaler och bidrar till att stirka bade det lokala och
regionala nédringslivet. Totalt mojliggors cirka 14 000 nya arbets-
tillfillen inom Stockholms stad. Det aktuella kvarteret kommer
att inrymma cirka 500 arbetsplatser. I enlighet med detaljplanen
kommer byggnaden dven att ha publika lokaler 1 delar av
bottenvaningarna for att tillgodose ytor for offentlig service 1
omradet.

Social hallbarhet

Integrerat med planarbetet for kvarteret Getingen har en socialt
viardeskapande analys genomforts. Den dvergripande
bedomningen i analysen ar att projektet har goda mdjligheter att
uppna stadens fyra stadsbyggnadsmal och pa sa sétt bidra med
ménga positiva virden som saknas pd platsen idag. Malen ar:

e En vixande stad

¢ En sammanhéngande stad
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e God offentlig miljo
e En klimatsmart och télig stad

Med utgéngspunkt i analysen har for mélet om en vixande stad

foljande effektmal formulerats:

e Det nya kvarteret ska expandera staden norrut och tillféra
flera viktiga funktioner till stadsmiljon.

Dartill finns ett antal projektmal som ska bidra till att de 6nskade

effekterna uppnas:

e Tillfora attraktiva kontorsytor

e Tillfora publika lokaler i bottenvaningarna med plats for
kommersiell service och andra verksamheter.

I enlighet med 6verenskommelsen atar sig Bolaget att bidra till
projektmaélen.

Genom ett forstarkt gdng- och cykelvédgnit och fordndrad
utformning av Sveavéigen och Uppsalavigen gors staden mer
sammanhéngande da sambanden mellan Stockholm och Solna
med Hagaparken samt Vasastaden och 6vriga Norrmalm stérks.
Nationalstadsparken tillgédngliggdrs och bittre forutsattningar for
handel och annan service skapas.

Den for Hagastaden grundldggande ambitionen att bygga en tét
stad med innerstadens stadskvalitéer skapar manga positiva
fordndringar, déribland for det sociala livet i omradet. Goda
mdojligheter till olika vistelsevirden skapas genom grona strak
och grona oaser, sociotopvarden som det idag rader brist pa inom
Norrmalm. I anslutning till fastigheten kommer en ny bilfri
gagata med tradplanteringar att anldggas, gdgatan kommer forses
med sittplatser och mdjlighet till uteserveringar kommer att
finnas. Det tillsammans med publika lokaler i bottenvéningen
tillfor sociala varden och nya mdtesplatser till ndromradet.
Trafikleder 1 anslutning till fastigheten kommer att omformas och
trafikrum smalnas av fOr att istéllet ge plats for en
stadsbebyggelse som bdde skyddar mot buller och ger mojlighet
till en lugnare stadsmiljo dér nya kvalitativa grona ytor kan
tillskapas 1 motet mellan stad och park. Trafiksdkerheten kommer
att 6ka och gatornas barridrverkan kommer att minska.

Jamstalldhet och trygghet
I takt med att Hagastaden byggs ut och blir mer befolkat dkar
ocksa tryggheten. Utvecklingen av Hagastaden bedoms ha positiv



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr 2024-03637
Sida 9 (12)

paverkan ur ett jamstalldhetsperspektiv dé otillgéngliga ytor, som
kan upplevas otrygga, ersitts med funktionsblandad bebyggelse
och métesplatser i nédra anslutning till kollektivtrafik och
cykelstrak. Trafiklosningen blir tydlig och effektiv for samtliga
trafikslag. Framkomligheten, orienterbarheten och tryggheten for
gang- och cykeltrafiken forbattras samtidigt som
framkomligheten for kollektiv- och biltrafiken blir fortsatt hog. 1
intilliggande Ostra Hagastaden ska en ny park med fokus pa barn
och unga anldggas. Parken ska bli en inkluderande plats dér
variation och mangfald 4r ledord med sarskilt fokus pé jamlikhet
och biodiversitet.

Barn

Utvecklingen av Hagastaden bedoms ha en positiv paverkan pa
barn i stort d4 ett tidigare otillgéngligt trafikomrade utvecklas till
en trygg stadsdel med till exempel nya parker och andra nya
motesplatser. Den nya gatan inom planomridet som kopplar ihop
Sveaviagen med Ynglingagatan blir bilfri, vilket ar sérskilt
positivt sett utifran ett barnperspektiv.

Tillganglighet

Genom utvecklingen av Hagastaden ersitts tidigare otillgdngliga
ytor och det trafikintensiva omradet med en funktionsblandad be-
byggelse och nya motesplatser. Strak for fotgéingare och cyklister
som idag kan upplevas som svarldsta forsvinner och nya gang-
och cykelstrak byggs. Dessa faktorer ér viktiga for att omradet
ska fa den 6nskade funktionen att koppla ihop Hagastaden och
Vetenskapsstaden, samtidigt som de minskar barridreffekterna
mot kringliggande omraden. Tillgdngligheten till malpunkter i
angransande parker 6kar med utbyggnaden. Befintliga entréer till
Hagaparken, vid Wenner-Gren Center och vid
Stallméstaregarden kommer att bli tydligare och okar
tillgéngligheten till Brunnsviken-Haga. Projektet bidrar pé flera
sitt dirmed till stadens budgetmal om ”Okad framkomlighet och
minskade utslapp”.

Miljdmassig hallbarhet

Hagastaden har en hdg ambitionsniva nér det giller miljoméssig
héllbarhet och arbetar mot miljomaélet om ett fossilfritt och
klimatpositivt Stockholm 2040. Nedan foljer ett urval av hur
projektet arbetar med ndgra av miljomalen.
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Miljdmal: Ett Stockholm med frisk luft och god ljudmiljé
Flera bullerddmpande atgiarder sdsom bullerplank, sdnkta hastig-
heter och bredare gang- och cykelbanor planeras i ndromréadet
vilket medfor att bullernivderna sanks och forutséttningar skapas
for en friskare luft.

Miljdmal: En fossilfri organisation 2030 och Ett fossilfritt och
klimatpositivt Stockholm 2040

Projekt Hagastaden, stéller krav pd 100 procent fossilfritt
drivmedel nér det géller de egna entreprenaderna och avser att
succesivt 0ka andelen elektrifierad maskinpark genom att stélla
krav pa eldrivna fordon i entreprenadupphandlingar. Utéver
kraven pa fordon och arbetsmaskiner stélls ocksé krav pa
material med ladg klimatpiverkan dir sa &r mojligt.

Miljomal: Ett resurseffektivt och cirkulart Stockholm
Exploateringskontoret, projekt Hagastaden, kommer sa ldngt det
ar mojligt for de entreprenader som ingér 1 utbygganden av Ostra
och vistra Hagastaden att anvinda sig av Stockholms stads
masslogistikcenter 1 Norra Djurgardsstaden. Det innebar kortare
transporter och mgjlighet att ateranvinda massor lokalt och
minskar dven kostnaderna for deponi och behovet av
materialinkop. I projekteringsskedet inventeras om befintliga
massor och befintligt material som kan dterbrukas och
anldggningarna optimeras fOr att minska materielméngderna.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta kommer att tas i ansprak inom omréadet da
exploateringen sker pd mark som 1 huvudsak utgors av
hérdgjorda ytor och trafikomrade.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm™ avseende transporter,
biologisk méngfald, materialkrav med mera. Kraven kommer att
foljas upp 1 stadens 1 uppfoljningsportal.

Genomforandefragor

Tidplan

Byggstart inom kvarteret planeras ske 1 samband med tilltrdde 1
april 2026. De preliminédra tiderna som anges i
overenskommelsen innebdr att ett fardigstdllande av byggnaden
kan ske tidigast 2028. Stadens finplanering av anslutande allmén
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platsmark sker efter eller i samband med Bolagets
fardigstéllande.

Risker och osakerheter

Ett kontinuerligt riskarbete bedrivs inom projektet dar risker
identifieras, bedoms och hanteras. De storsta osdkerheterna och
riskerna som namns nedan ar risker som harror kvarteret
Getingen.

Overklagande av detaljplan

Att detaljplanen vinner laga kraft och att fastigheten &r bildad &r
en forutsittning for tilltrdde och byggstart. Om detaljplanen blir
overklagad och réttsprocessen tar tid kommer tidpunkten for
tilltrade och utbyggnaden av kvarteret att forskjutas framat i tid.

Samordning mellan olika parter

Inom projekt Hagastaden kommer en omfattande entreprenad att
pagé samtidigt som byggnation sker inom fastigheten. Omradet
invid Sveaplan &r véldigt trafikintensivt och ett regionalt
cykelstrak passerar invid kvarteret, att framkomlighet och
sakerhet for tredje man inte forsdmras under byggtiden behdver
darfor sakerstéllas. Det stiller extra stora krav pa
samarbetsforméga hos byggaktoren, staden och dvriga aktorer i
omréadet. Samordning mellan alla berdrda parter dr en
forutsattning for en lyckad genomforandeprocess.

Kommunikation

Exploateringskontoret har en 16pande dialog och samordning
med Norra innerstadens stadsdelsforvaltning samt andra berdrda
forvaltningar som till exempel stadsbyggnadskontoret,
trafikkontoret och miljoforvaltningen.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret ser positivt pa utbyggnaden av fastigheten
Getingen som bidrar till att Hagastaden blir den varierade stads-
del dér arbetsplatser, forskning och bostdder moter kultur och re-
kreation som tidigare har faststdllts i den gemensamma visionen
for Hagastaden.

Utbyggnaden bidrar dessutom till en livfull och attraktiv stads-
miljo, bland annat genom de publika lokalerna dér till exempel
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restauranger, caféer eller butiker kan etableras 1
bottenvéningarna.

Slut

Bilaga

1. Overenskommelse om exploatering
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