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Tidig markreservation inom kvarteret
Generalsbacken, Hagastaden, del av
fastigheten Vasastaden 1:118, Vasastaden
till NF Projektering och Forvaltning AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden beslutar att ge exploateringskontoret i
uppdrag att triffa avtal om en tidig markreservation for
utbildning, forskning och idrott inom fastigheten Vasastaden
1:118 till NF Projektering och Forvaltning AB, ett dotterbolag
till Vectura Fastigheter AB, enligt forslag 1 utlatandet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Sofi Klingvall
Enhetschef

Sammanfattning

Kvarteret Generalsbacken ér beléget i 0stra Hagastaden och
planlagt for skola, idrottshall och idrottsplan. Vectura Fastigheter
AB, genom dess dotterbolag NF Projektering och Forvaltning
AB, nedan kallat Bolaget, har visat intresse for en markanvisning
inom kvarteret. Innan en eventuell markanvisning kan ske
behover forutsattningarna for att ett bindande avtal for
markanvisning och exploatering ska kunna tecknas utredas
ndrmare. Darfor tecknas ett avtal om en tidig markreservation
mellan Bolaget och Staden om 1 ar. Under denna period ska
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staden och Bolaget gemensamt utreda mojligheterna for Bolagets
planerade byggnation med bland annat lokaler for utbildning med
fokus pa forskning inom idrott och sikerstélla att den ar forenlig
med planbestdmmelserna och stadens intentioner for kvarteret.
Byggstart inom kvarteret berdknas kunna ske tidigast ar 2029.

Exploateringskontoret beddmer att exploateringen av kvarteret
kommer att ge ett Gverskott till staden och att utgifter forknippade
med exploateringen av kvarteret ryms inom tidigare fattade
genomforandebeslut for Hagastaden och foreslar att
exploateringsndmnden godkénner avtalet om tidig
markreservation med Bolaget.

Bakgrund till den tidiga markreservationen
Hagastaden ar ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt dér ett nytt omrade skapas genom
overdickning av E4/E20 och Virtabanan. Visionen for
Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med
fokus pa hélsa dér arbetsplatser, forskning och bostdder moter
kultur och rekreation. Den forsta detaljplanen antogs av
kommunfullmiktige i mars 2010 och samtidigt fattades
genomforandebeslut for hela projektet. Ett reviderat
genomfOrandebeslut fattades sedermera ar 2021. Detaljplanen {for
Ostra Hagastaden, dir kvarteret Generalsbacken ar belédget, antogs
av kommunfullméktige i december 2023 och vann laga kraft i
februari 2025. Inom Hagastaden berdknas cirka 6 000 bostader
byggas, varav knappt 4 000 1 Stockholms stad. Det kommer att
skapas omkring 50 000 arbetstillfdllen inom bland annat
forskning, sjukvard, handel och hotellverksamhet, varav cirka

14 000 1 Stockholms stad.

Kvarteret Generalsbacken dr belédget 1 den Ostra delen av
Hagastaden, strax dster om Norrtull och i1 direkt nérhet till
Wenner-Gren center. Fér omradet giller Detaljplan for Ostra
Hagastaden, Norrtull, Dnr 2016-17865-54 som vann laga kraft i
februari 2025, nedan kallad Detaljplanen. Kvarteret dr planlagt
for skola, idrottshall och en idrottsplan dér det planeras for en 7-
spels fotbollsplan. En del av kvarteret ingar 1 Nationalstadsparken
vilket behover beaktas under processens géng.

Omradet bestar i dag delvis av gatumark, en tillfadllig fotbollsplan
och tillfallig skatepark och byggetablering for projekt
Hagastaden. Nér detaljplanearbetet paborjades fanns behov av en
ny kommunal skola i omrédet och darfor planlades det for en
skola inom kvarteret. Markomradet har tidigare varit markanvisat
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till Skolfastigheter i Stockholm AB som ocksd medverkade under
hela planprocessen. Den markanvisningen har gatt ut och inte
forlangts. Under de néstan 10 ar som passerat sedan planarbetet
paborjades har behovet av en ny skola 1 omradet minskat. Med
utgéngpunkt 1 framtagna befolkningsprognoser sé finns det i dag
och under lang tid framat inget behov av ny kommunal skola.
Behovet av idrottshall och fotbollsplan i denna del av staden ar
dock fortfarande stort.
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Bild 1: Kvarteret mar-kerat irott

Bolaget har visat intresse for att exploatera kvarteret. Vectura ar
en byggaktor med stor erfarenhet av Hagastaden genom flera
olika projekt sdsom Forskaren, Pavia och tva kvarter i véstra
Hagastaden dér de utvecklar ett kvarter tillsammans med KFUM
Central for en ny idrotts- och kulturanldggning. Vectura
fokuserar pé att utveckla, dga och forvalta fastigheter med fokus
pa life science, tech och innovation. Vectura har bland annat
genom sina projekt i Hagastaden visat att de har formigan som
kravs att genomfora komplexa projekt inom uppstéllda tidsramar
med bibehallen kvalitet och hog arkitektonisk gestaltning.

Infor en eventuell markanvisning kommer en bedémning av
Bolagets ekonomiska och organisatoriska forméga att goras.

Tidigare beslut

Inom projekt Hagastaden har exploateringsndmnden (EN),
stadsbyggnadsndmnden (SBN) respektive kommunfullméktige
(KF) fattat en stor méngd beslut. Ett urval av dem redovisas
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e Antagande av detaljplan for Del av Vasastaden 1:16 m.fl.
(Norra Station) (Dp 2009-02013-54), ar 2010 (KF).

¢ Genomforandebeslut ar 2010 (KF).

e Antagande av detaljplan for del av Hagaplan och
Eugeniavidgen Vasastaden 1:16 m.fl. (Dp 2017-04313-54), ar
2019, (KF).

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

e Reviderat genomforandebeslut ar 2021 (KF).

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

e Antagande av detaljplan for Vasastaden 1:118 vid kvarteret
Getingen (Dp 2020-06474-54), ar 2025 (SBN).

e Samtliga kvarter i Hagastaden forutom kvarteret Trinity och
Generalsbacken dr markanvisade.

e Overenskommelse om exploatering #r tecknat for samtliga
kvarter forutom kvarteren 1 védstra Hagastaden, kvarteren
Stadstullen norra, Generalsbacken, Sapienza och Trinity.

Avtal om tidig markreservation

Den tidiga markreservationen géller nybyggnad av lokaler for
utbildning med fokus pa forskning inom idrott samt en fullstor
idrottshall och en fotbollsplan. Bolagets vision dr att skapa en
internationellt ledande métesplats dér forskning, idrott och
néringsliv forenas fOr att stdrka folkhélsa, framtidstro och svensk
konkurrenskraft inom elit- och paraidrott. Syftet med denna
tidiga markreservation dr att utreda om en ny bebyggelse i
enlighet med Bolagets vision &r forenlig med savél stadens
intentioner som Detaljplanen och dess syfte, samt att sdkerstilla
att det byggs en idrottshall och en fotbollsplan inom omrédet.

Denna tidiga markreservation innebér att Bolaget har en exklusiv
option att ensam forhandla med staden om markanvisning for
hela eller del av kvarteret. Den tidiga markreservationen géller
under en tid av ett &r frdn ndmndens beslut och kan forldngas med
ytterligare ett ar.

Hur stor del av kvarteret som 1 nésta steg ska markanvisas till
Bolaget behdver klarldggas samt hur fastighetsbildningen bést
gors inom kvarteret. Det kan vara aktuellt med tredimensionell
fastighetsbildning och att kvarteret delas upp 1 flera fastigheter.
Bolaget ska efter fastighetsbildning forviarva marken eller sé ska
marken upplatas med tomtritt, vilket 4ven det ska utredas under
tiden for tiden for markreservationen.
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Kopeskilling eller tomtrittsavgéld for kommande bebyggelse
inom kvarteret ska, om det blir aktuellt, regleras i blivande
markanvisningsavtal och 6verenskommande av exploatering.

For bebyggelsen ska Bolaget folja det framtagna
gestaltningsprogrammet for dstra Hagastaden. Kvartersmarkens
utemiljo avseende kopplingar till allmén platsmark forutsétts
ocksé utformas i enlighet med gestaltningsprogrammets
beskrivning.

Bild 2:Ortofoto med kvarteret markerat i rott
Kontoret tecknar avtal om en tidig markanvisning med Bolaget
enligt detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter som f6ljer av den tidiga markreservationen
beddms rymmas inom tidigare fattat reviderat
genomforandebeslut for projekt Hagastaden, dnr E2021-02516.

Parternas avsikt dr att den blivande kvartersmarken antingen ska
Overlatas till Bolaget av staden eller att staden ska uppléta
markomradet till Bolaget med tomtrétt. I kommande
markanvisningsavtal och 6verenskommande av exploatering
kommer parterna att reglera kdpeskilling eller tomtrittsavgéld for
den blivande kvartersmarken med beaktande av markens faktiska
anvindning enligt Detaljplanen.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Enligt ”Vision 2040 — Mgjligheternas Stockholm” ska staden
erbjuda goda mojligheter till idrott, motion och friluftsliv. I
Stockholms stads program for idrott, motion och friluftsliv ar det
overgripande malet att fler stockholmare ska borja idrotta eller
motionera regelbundet for att forbéttra folkhédlsan och minska
olikheter 1 hilsa. Exploateringen kommer att bidra till att uppna
maélen i Vision 2040 och Stockholms stads program for idrott,
motion och friluftsliv.

Avtalet om tidig markreservation utgor dessutom ytterligare ett
steg for att uppnad visionen om Hagastaden som en
vetenskapsstad med fokus pé hilsa dér arbetsplatser, forskning
och bostidder moter kultur och rekreation.

Ovriga beddmningar av projektet utifrdn mal i stadens budget,
oversiktsplanen och dvriga styrdokument kommer att redovisas i
samband med att en eventuell markanvisning sker.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och oversiktlig tidplan. Delar av
kvarteret bestar i dag av gatumark som maste finnas kvar fram
tills nya gator ar fardigutbyggda. Mot bakgrund av detta kan en
mojlig byggstart ske tidigast ar 2029.

Risker och osakerheter

Ett kontinuerligt riskarbete bedrivs inom projekt Hagastaden dar
risker identifieras, bedoms och hanteras. Nedan nimns nigra av
osédkerheterna och riskerna med projektet inom kvarteret.

Planbestammelser
Att Bolagets planerade bebyggelse ér forenlig med Detaljplanen
ar en forutséttning for att projektet ska bli verklighet.

Tidpunkt for byggstart

For att kvarteret ska kunna bebyggas maste befintlig gatustruktur
byggas om och det krdvs dven ny- och omlédggning av stora
ledningsstrak. Arbeten kopplade till ombyggnad av gatustruktur
och ledningar dr mycket omfattande och vid en tidsforlingning
av projekt Hagastadens kommande entreprenader &r
sannolikheten stor att tidpunkten for byggstart inom kvarteret
behover flyttas framaét i tiden.
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Samordning mellan byggaktorer

Inom projekt Hagastaden ska flera aktdrer med en méangd
samband och beroenden samsas pa en begrinsad yta vilket stéller
extra stora krav pa samarbetsformaga hos samtliga aktorer 1
omréddet. Samordning mellan alla berérda parter ér en
forutséttning for en lyckad genomforandeprocess.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat forslaget med stadsbyggnadskontoret och
idrottsforvaltningen som ser positivt pd kvartersutbyggnaden.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet kommer att bidra till att Hagastaden blir den varierade
stadsdel dir arbetsplatser, forskning och bostdder moter kultur
och rekreation, vilket faststéllts i den gemensamma visionen for
Hagastaden. Kvarterets utbyggnad bidrar till att minska den brist
pa ytor for idrott som finns i Stockholms stad och bidrar
dessutom till att skapa en livfull och attraktiv stadsmiljo som
kommer att 6ka tryggheten pa platsen och i omradet. Det édr av
stor betydelse om kvarteret kan bebyggas samtidigt som
genomforandet av Ostra Hagastaden pagéar sa att visionen for hela
Hagastaden kan forverkligas.

Exploateringskontoret ser med utgangspunkt av ovanstaende
positivt pa den planerade utbyggnaden av kvarteret.

Slut
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