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Exploateringsndmnden 2013-05-23

Overenskommelse om exploatering med NCC
Property 16 AB avseende uppférande av
kommersiell fastighet i Hagastaden inom
Norrmalm, Stockholms kommun.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner exploateringsavtal med NCC avseende
byggnation av kommersiell fastighet 1 Hagastaden, Stockholms kommun.

2. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullmiktige godkdnner
overenskommelsen senast 2013-11-30.

Krister Schultz

Marten Frumerie

Gunilla Wesstrom

Sammanfattning

Hagastaden ar ett av kommunfullmiktige utpekat angelidget stadsbyggnadsprojekt.
En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad dversiktsplan antogs hosten
2008 av Stockholm respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
centrala delarna av omridet frén ett kvarter védster om Solnabron fram till
Norrtullplatsen, antogs av kommunfullméktige 2010-03-15. Samtidigt godkdndes
genomforandebeslut for hela projektet.

Bilaga 1 — Overenskommelse om exploatering med &verlételse av mark
inom Hagastaden (kvarter 35)
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Stockholms del i1 projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya ldgenheter, ca 13 000
nya arbetsplatser, nya parker, motesplatser m m. Projektet binder &ven samman
Stockholm och Solna och skapar innovativa miljoer for hogre utbildning och
forskning. Projektet svarar dirmed vl mot stadens visioner om ett Stockholm 1
vérldsklass.

Staden och NCC har upprittat ett forslag till 6verenskommelse om exploatering
avseende uppforande av kommersiell bebyggelse innehallande ca 25 500 kvm.
Staden Overlater fastigheten till NCC for ett verenskommet pris om totalt ca 242
Mnkr. Pa grund av osékerheter om hur omradet i framtiden kommer att
kollektivtrafikforsorjas, anpassar NCC sina konstruktioner sé att en framtida
uppgang fran tunnelbana dels inom kvarteret och dels pa Torsplan mojliggors.

Denna 6verenskommelse om exploatering dr den andra som tecknas inom projekt
Hagastaden. 2011 tecknades en 6verenskommelse med NCC om kvarter 1 invid
Solnabron. Dessa 6verenskommelser dr av stor betydelse for omrédets och 1
synnerhet Torsplans utveckling de kommande &ren. Genom att fardigstélla
kvarteren runt denna centrala plats samt Solnabron och Norra Stationsgatan,
skapas en stadsmaissig miljo i ett tidigt skede som avskdrmar omradet mot trafiken
pa E4/E20 och 6verdidckningsarbetena.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkinner overenskommelsen om
exploatering med NCC avseende uppforande av kommersiell fastighet i
Hagastaden. Overenskommelsen ir ett viktigt steg for att forverkliga den
framtagna visionen for omradet.

Bakgrund

Hagastaden ir ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsbyggnadsprojekt.
En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad dversiktsplan antogs hdsten
2008 av Stockholm respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
centrala delarna av omrddet frén ett kvarter védster om Solnabron fram till
Norrtullplatsen, antogs av kommunfullmiktige 2010-03-15. Samtidigt godkéndes
genomforandebeslut for hela projektet.

Stockholm kommer att vixa till en miljonstad 1 en region med ndrmare 3,5
miljoner invanare ar 2030. Kommunfullméktige har med anledning av det antagit
Vision 2030 — Ett Stockholm i vérldsklass, som innebdr att staden ska vara
mdéngsidig och upplevelserik, innovativ och vixande samt ett medborgarnas
Stockholm. Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya ldgenheter,



2013-04-29

DNR E2013-511-00758

ca 13 000 nya arbetsplatser, nya parker, motesplatser m m. Projektet medfor en
battre koppling mellan Stockholm och Solna och skapar innovativa miljoer for
hogre utbildning och forskning. Projektet svarar dirmed vél mot stadens visioner
om ett Stockholm 1 vérldsklass.

Kontoret genomforde 2007 en anbudstivling avseende forsidljning av
kommersiella byggritter pd Norra Stationsomradet. Som resultat av tavlingen
traffade staden och NCC markanvisningsavtal for uppforande av kontor och
stadsdelscentrum inom del av fastigheten Vasastaden 1:16 (ExpIN 2008-02-14).

Efter det att markanvisningsavtal tecknats dndrades en rad forutséttningar, bl.a.
utgick den planerade tunnelbanan. AB Storstockholms Lokaltrafik utreder for
nédrvarande vilken kollektivtrafik som i framtiden ska forsorja omradet. Vidare har
inflyttningen av de forsta niohundra bostdderna senarelagts tills dess
overdiackningen av E4/E20 dr genomford.

Staden och NCC tecknade ar 2011 en dverenskommelse om exploatering for
kvarter 1, det forsta kvarteret som uppfors i omradet och som berdknas vara
inflyttningsklart under 2013. Den nu aktuella 6verenskommelsen om exploatering
ar den andra som tecknas inom projekt Hagastaden och dr av stor betydelse for
omradets och i synnerhet Torsplans utveckling de kommande aren. Genom att
fardigstilla kvarteren runt denna centrala plats samt Solnabron och Norra
Stationsgatan, skapas en stadsmissig miljo 1 ett tidigt skede som avskdrmar
omradet mot trafiken pd E4/E20 och dverddckningsarbetena.

Overenskommelse om exploatering

Staden och NCC har tecknat 6verenskommelse om exploatering for det
markanvisade omradet som redovisas nedan. Overenskommelsen (bilaga 1)
innebdr 1 huvudsak f6ljande:

e Staden dverléter en fastighet vister om Solnabron till NCC f6r uppforande
av kommersiell bebyggelse innehallande preliminért 25 500 kvm
kommersiell yta till ett 6verenskommet pris om 9 500 kr/kvm BTA. Den
totala prelimindra kopeskillingen uppgar till ca 242 Mkr. Priset dr bestimt
1 virdeniva 2013-02-01 och ska regleras — upp eller ner — per
tilltrddestidpunkten med fordndringen av SFI/IPD Svenskt fastighetsindex.

e NCC ska striva efter att kontorslokalerna hyrs ut till verksamheter med
koppling till life science.
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e NCC anpassar sin byggnation sa att en framtida uppgang fran tunnelbana
inom fastigheten och pa Torsplan inte omojliggors. Om dverenskommelse
mellan SL och Bolaget, som innebar att SL stir for kostnaderna for de
forberedande arbeten som krévs, inte kommit till stind senast 2014-07-01,
ska Staden ersédtta NCC med hélften av de forberedande kostnaderna i
samband med att de utfors. Staden avser i sé fall att forhandla med SL om
dessa kostnader 1 ett senare skede.

e NCC ska bygga en forlingning av Norrbackagatan, vilken kommer att
underbyggas med NCCs garage.

e Bolaget ska erldgga anslutningsavgifter for vatten och avlopp. Staden
kommer inte kréva gatukostnadsersittning for detaljplaneomradets
allminna gator och parker.

e Overenskommelsen ir villkorad av att verenskommelsen om exploatering
godkénns av kommunfullméktige senast 2013-11-30

Omrédet for exploatering och det aktuella kvarteret framgér nedan.

Kwvarter 35: aktuell fastighet fir
overenskommelse om exploatering
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Figul, omradet for 6verenskommelse om exploatering.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Ekonomi
Kontoret bedomer att forséljningen vil ryms inom den investeringsanalys som

redovisas i genomforandebeslutet som godkindes av kommunfullméktige 2010-
03-15.

Kompensation for iansprdktagen gronyta
Inga gronomraden tas i ansprik i och med denna exploatering. Nya gronytor
kommer att anldggas inom Hagastaden.

Tillgdnglighet

NCC ska folja stadens riktlinjer for att gora ute- och innemiljon tillgénglig for
manniskor med funktionshinder. Tillgénglighetsfrdgorna ska studeras i detalj
under projekteringsskedet och vid framtagandet av gestaltningsprogrammet.

Paverkan pa barn
I den fysiska planeringen av projektet Hagastaden ska en barnkonsekvensanalys
genomforas dir hinsyn tas till barnens och de ungas perspektiv och behov.

Miljo

Inom ramen f6r detaljplanearbetet har en miljokonsekvensbeskrivning tagits fram.
Stockholms stads miljoprogram 2008-2011 utgdr de miljo- och energikrav Staden,
enligt direktiv, stiller pA NCC 1 6verenskommelsen om exploatering. NCC har
tagit del av Stadens nya miljoprogram 2012-2015 och har som mal att
miljocertifiera byggnaden enligt den hogsta nivan, BREEAM outstanding.

Mdluppfyllelse

Overenskommelsen utgor ett viktigt led i att tillskapa forutséttningar att
forverkliga den framtagna visionen for omradet att vara vérldsledande inom life
science.

Ndringsliv och jobb i regionen
Utbyggnaden av Hagastaden stirker néringsliv och jobb i regionen liksom
mojligheter till ndra samverkan mellan néringsliv, utbildning och forskning.
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Exploateringskontorets synpunkter

Denna 6verenskommelse om exploatering dr den andra som tecknas inom projekt
Hagastaden och dr av stor strategisk betydelse for omradets utveckling de
kommande dren. NCC planerar att starta byggnationen ar 2014 och fardigstilla for
inflyttning ar 2016.

e Det ar viktigt att tidplanen for produktionen foljs av flera skil. NCC
kommer att uppfora kontorsbyggnaden delvis under period dé inga andra
byggnader uppfors pa omradet, samt samordna sina exploateringsarbeten
med en tillféllig transportvig for varuleveranser som ska passera
fastigheten under produktionstiden. Om tidplanen skjuts pa framtiden
bedoms produktionen och samordningen med varuleveranser forsvéras.

e Tidplanen bedoms gynnsam av konkurrensskél, da fardigstéllandet inte
sammanfaller med andra storre kommersiella byggprojekt inom
Hagastaden.

e Det ir viktigt att en framtida tunnelbaneuppgang pa Torsplan och inom
kvarteret inte omdjliggors.

Exploateringskontorets sammanfattande bedémning
Overenskommelsen ir ett viktigt steg for att forverkliga den framtagna visionen
for omradet. Kontoret foreslér att exploateringsndamnden godkénner
overenskommelses om exploatering med NCC avseende uppforande av
kommersiell fastighet 1 Hagstaden.

Overenskommelsen med NCC redovisas i expertradet 2013-05-15.
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