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Sammanfattning

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt. En for Stockholm och Solna gemensam
fordjupad 6versiktsplan antogs hésten 2008 av Stockholm
respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
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centrala delarna av omradet fran ett kvarter vaster om Solnabron
fram till Norrtullplatsen, antogs av kommunfullméktige 2010-03-
15. Samtidigt godkandes genomférandebeslut for hela projektet.

Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya
lagenheter, ca 13 000 nya arbetsplatser, nya parker, motesplatser
m m. Projektet binder dven samman Stockholm och Solna och
skapar innovativa miljoer for hogre utbildning och forskning.
Projektet svarar darmed véal mot stadens visioner om ett
Stockholm i vérldsklass.

Ett markanvisningsavtal tecknades ar 2009 mellan Staden och
Oslo Naeringseiendom avseende tva kommersiella byggratter,
tidigare kallade Tors Torn. Férhandlingarna avbrots tva ar senare
eftersom byggherren inte kunnat redovisa en godtagbar
ekonomisk kalkyl for projektet.

Kontoret och stadsbyggnadskontoret enades varen 2012 om ett
handlingsprogram for den fortsatta processen. Malsattningen var
att ta fram ett projekt som motsvarade stadens férvantningar och
krav med avseende pa arkitektonisk kvalitet, genomférbarhet och
ekonomi. Byggherrar som tidigare visat intresse for platsen,
alternativt sokt markanvisning inom projekt Hagastaden, bjods in
for att delta i en dialog om utformning och ekonomiska villkor
for att genomfora projektet.

Efter ett gemensamt startmote inledde byggherrarna och deras
arkitekter arbetet med att utforma sina forslag. Dérefter hade
kontoret tillsammans med stadsbyggnadskontoret tva
avstdmningsmoten med respektive team. Tre av teamen fullfoljde
dialogen med staden:

- Atrium Ljungberg & Nyréns Arkitektkontor

- Skanska, ByggVesta, AFA Fastigheter & Wingardh,

Sauerbruch Hutton och BAU

- Oscar Properties & OMA
Forslaget fran Oscar Properties och den hollandska
arkitektfirman OMA anses bést motsvara stadens forvantningar
och krav. Den arkitektoniska helhetslésningen ar av hogsta klass
och platsens forutsattningar har skapat nytankande ldsningar.
Byggnaderna (99 resp 117 m hoga) innehaller framst bostader (ca
195 Igh) och kommer att bli symboler for den nya stadsdelen
Hagastaden.

Oscar Properties, genom sitt heldgda bolag Fastighetsaktiebolaget
Hagasta, och Staden har upprattat forslag till 6verenskommelse
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om exploatering avseende uppforande av projektet innehallande
ca 32 000 kvm. Staden Gverlater fastigheterna till Bolaget for ett
Overenskommet pris om ca 305 Mnkr vilket &r ett acceptabelt
ekonomiskt utfall for staden och i niva med det staden skulle ha
erhallit enligt de ursprungliga forsaljningsplanerna.

Denna 6verenskommelse om exploatering &r den tredje som
tecknas inom projekt Hagastaden. Overenskommelsen innebar att
samtliga kvarter runt omradets centrala plats, Torsplan, har
overlatits och kommer att bebyggas inom de narmaste aren.
Tillskottet av dessa symbolbyggnader skapar forutsattningar for
Torsplan att bli en attraktiv métesplats och malpunkt for stadens
invanare.

Kontoret foreslar att exploateringsnamnden godkanner
overenskommelsen om exploatering. Overenskommelsen, som &r
villkorad av kommunfullmaktiges godkannande, ar ett viktigt
steg for att forverkliga den framtagna visionen for omradet.

Bakgrund

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt. En for Stockholm och Solna gemensam
fordjupad 6versiktsplan antogs hdsten 2008 av Stockholm
respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
centrala delarna av omradet fran ett kvarter vaster om Solnabron
fram till Norrtullplatsen, antogs av kommunfullmaktige 2010-03-
15. Samtidigt godkandes genomforandebeslut for hela projektet.

Stockholm kommer att véxa till en miljonstad i en region med
narmare 3,5 miljoner invanare ar 2030. Kommunfullmaktige har
med anledning av detta antagit Vision 2030 — Ett Stockholm i
varldsklass, som innebér att staden ska vara mangsidig och
upplevelserik, innovativ och véxande samt ett medborgarnas
Stockholm. Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca
3 000 nya lagenheter, ca 13 000 nya arbetsplatser, nya parker,
motesplatser m m. Projektet medfor en béattre koppling mellan
Stockholm och Solna och skapar innovativa miljéer for hogre
utbildning och forskning. Projektet svarar darmed val mot
stadens visioner om ett Stockholm i varldsklass.

Staden och Oslo Naeringseiendom tecknade ar 2009 ett
markanvisningsavtal for tva kommersiella byggréatter inom
blivande fastigheterna Helix och Innovationen vid Torsplan.
Projektet benamndes Tors Torn. Parterna var da 6verens om att
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priset for kvartersmarken vid forséljning av byggratterna skulle
vara 9 000 kr/m2 BTA for kontor samt 7 500 kr/m2 BTA for
hotell.

Tors Torn planerades som ett 140 meter hogt tornpar placerade i
Torsgatans fond och skulle utgéra en symbol fér Hagastaden.
Tornens utformning i detaljplanen liknade ett orgelmotiv med ett
lamellforskjutet fotavtryck.

Tors Torn enligt tidigare illustrationer

Byggherren fick tidigt problem med att utforma byggnaderna
kostnadseffektivt. Byggnadernas utformning gav en alltfor lag
utnyttjandegrad, vilket resulterade i hoga byggkostnader i
forhallande till forvantade intakter. Trots omarbetning av
projektet, som innebar &ndrad utformning och ett antagande om
bostadsanvandning, lyckades inte byggherren fa en tillrackligt bra
ekonomiskt kalkyl. Férhandlingarna med Oslo Naeringseiendom
avbrots darfor varen 2011.

Under 2011 pabdrjades bygget av ett garage under Norra
Stationsgatan, vilket ska klara parkeringsbehovet for Helix och
Innovationen. Bygget samordnas med fardigstéllandet av den nya
Solnabron och Norra Stationsgatan. Eftersom kontoret inte haft
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nagon avtalspart att forhandla med, har Staden varit byggherre
for uppforandet av en garagestomme i tva vaningsplan. Avsikten
har varit att salja garagestommen till den kommande byggherren
for kvarteren, alternativt till annan part.

Omstart for projektet

Kontoret och stadsbyggnadskontoret tog under varen 2012 fram
ett handlingsprogram for den fortsatta processen. Malsattningen
var att ta fram ett projekt som motsvarade stadens forvantningar
och krav med avseende pa arkitektonisk kvalitet, genomfarbarhet
och ekonomi. Den vidare processen forutsattes ske via en
parallell dialog med ett antal byggherrar och deras arkitekter.
Bada kontoren skulle delta i dialogen och tillsammans besluta om
stadens val av projekt. Ett antal av de byggherrar som tidigare
visat intresse for platsen alternativt sokt markanvisning inom
projekt Hagastaden, bjods in for att delta i dialogen.

Foljande byggherre- och arkitektteam anmalde sitt intresse for
projektet
- Atrium Ljungberg & Nyréns Arkitekter
- Diligentia & White Arkitekter
- Skanska, ByggVesta, AFA Fastigheter & Wingardh,
Sauerbruch Hutton och BAU
- Oscar Properties & OMA

Forutsattningarna som redovisades pa ett startmate med samtliga
byggherrar och arkitekter var i huvudsak foljande:

e Gallande detaljplan som medger bostader, kontor, hotell,
konferens, forskning och centrum, ska f6ljas.

e Byggnaderna ska ges en medveten gestaltning med
utgangspunkt i platsens forutsattningar dar estetik,
funktion och teknik samspelar och bildar en
helhetslosning.

e Det nya landmarket ska tillféra naromradets stadsliv
kvaliteter och samverka med Torsplan som offentligt rum.

e Marken ska saljas och kopeskillingen ska vara godtagbar
for staden.

o Kopeskilling for garaget ska sarredovisas.
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e Byggherren och dennes arkitekt ska ha dokumenterad
erfarenhet av komplicerade byggprojekt. Projektet ska ha
en hog ambitionsniva betraffande miljo och hallbarhet.

Forslagen och kontorens beddmning

Efter startmotet inledde byggherrarna och arkitekterna arbetet
med att utforma sina forslag. Darefter hade kontoret tillsammans
med stadsbyggnadskontoret tva avstamningsmaoten med
respektive team. Byggherrarna blev infér motena informerade om
vilka fragor som skulle diskuteras och vad staden forvantade sig
av deras presentation, bl.a. presenterades och diskuterades
arkitektur, akustik, brandsakerhet och detaljplanefragor.

Tre av teamen fullfoljde dialogen med staden. Nedan redovisas
nagra illustrationer fran forslagen samt en kort sammanfattning
av bedémningen.

Team 1:

Byggherre: Atrium Ljungberg

Arkitekt: Nyréns Arkitektkontor

Innehall Bostader: 17 300 m2.

Kontor: 20 000 m2.

Publika lokaler: 3 000 m2

Hojd: Helix 118 m Innovationen 121 m
Kopeskilling 250 Mnkr (inkl. garaget)

i
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i

VYy fran Norrbackagatan
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Vy fran korsningen Torsplan — Gavlegatan. Kvarteret
Innovationen i forgrunden.

Arkitektonisk kvalitet

Bostadshuset och kontorshuset har fasader i glas och metall
som gor det till ett relativt anonymt projekt som inte ar sarskilt
unikt for platsen. Sammantaget nar byggnaderna inte upp till
forvantade krav nar det galler att vara symboler for Hagastaden
eller mérkesbyggnader for Stockholm.

Ekonomi

Anbudet pa byggratterna inklusive garagestommen uppgar till
250 miljoner kronor. Om anbudet for garaget uppgar till 40
miljoner blir det erbjudna priset 5 200 kr per kvm ljus BTA.
Trots merkostnader pa grund av byggnadernas hojd bedoms
budet vara for lagt.

Genomfdrande

Atrium Ljungberg beddms vara en trygg part for staden att inga
avtal med, sett ur ett ekonomiskt genomférandeperspektiv.
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Nagra djupare studier av forslagets genomforbarhet har inte

gjorts.

Team 2:

Byggherrar: ByggVesta - Skanska — AFA Fastigheter
Arkitekter: Wingardh — Sauerbruch Hutton - BAU

Innehall Student-/forskarbostéder/hotell:

20 300 m2

Kontor: 16 700 m2

HOjd: Helix 141 m, Innovationen 136 m
Kdopeskilling 70 Mnkr (inkl.60 Mnkr for garaget)

Vy fran Torsgatan
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Vy frén soder

Arkitektonisk kvalitet

Forslaget knyter an till en stockholmsk tradition med tornpar
dar en spanning uppstar mellan symmetrin och asymmetrin och
dar tornen pa langt hall forefaller lika men pa narmare hall
visar sina olikheter. Med sin tilltagna hojd skulle de vara
synliga pa langt hall och ha forutsattningar att bli landmarken
for Hagastaden

Ekonomi

Anbudet pa byggratterna inklusive garagestommen uppgick vid
slutinldmning till 70 Mnkr. | efterhand har byggherren
omdisponerat innehallet i projektet och séankt hojden pa ett av
husen. Detta har lett till att anbudet justerats upp till ca 190
Mnkr. Anbudet bedéms trots detta vara for lagt.

Genomférande

ByggVesta, Skanska och AFA Fastigheter ar trygga parter for
staden att inga avtal med, sett ur ett ekonomiskt
genomforandeperspektiv. Nagra djupare studier av forslagets
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genomforbarhet har inte gjorts.

Team 3:
Byggherre: Oscar Properties AB
Arkitekter: OMA

Innehall Bostader: 27 000 m2.

Lokaler: 5000 m2

HOjd: Helix 99 m, Innovationen 117 m
Kopeskilling | 340 Mnkr (inkl. 35 Mnkr for garaget)

;\’ "’. ' ﬁ "

- J ' .

Vy fran korsningen Torsplan-Gavlegatan

Arkitektonisk kvalitet

Forslaget erbjuder en arkitektonisk helhetslosning av hog klass
dar platsens svara forutsattningar givits nytankande l6sningar.
Byggnaderna ar karakteristiska, unika och svarar val mot stadens
krav pa markesbyggnader for Hagastaden och Stockholm.

Ekonomi

Anbudet pa byggratterna inklusive garagestommen uppgar till
340 Mnkr. Priset for bostaderna ar 10 000 kr/kvm ljus BTA och
for kommersiell yta 7 000 kr/ kvm ljus BTA. Anbudet har
utvarderats och bedéms vara acceptabelt.
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Vy fran Torsgatan

Genomfdrande

| utvarderingsprocessen studerades forslagets genomforbarhet
med avseende pa akustik, brand, projektkalkyler, bolagsekonomi
och sékerstallande av publika lokaler i kv Helix’ Ovre del.
Genomforbarheten anses vara sékerstalld till den niva som &r
mojlig med hansyn till det tidiga skede projektet befinner sig i.

Kontorens val av projekt

Kontoren &r ense om att forslaget fran Oscar Properties och OMA
bést motsvarar stadens krav och férvantningar. Forslaget
redovisades for stadsledningskontoret i maj 2013.

Garage

En forutsattning for tidplanen for omradet kring Torsplan har
varit att i fortid utféra en garagestomme under Norra
Stationsgatan. Garaget ligger i direkt anslutning till de blivande
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fastigheterna Helix och Innovationen och ska tillgodose
fastigheternas behov av parkeringsplatser. Oscar Properties
separata anbud pa garaget accepteras inte av staden. Kontoret har
valt att avvakta med en forsaljning framst av genomférandeskal.
Garaget kan inte fardigstallas forran bostadshusen dr i stort sett
fardigstallda. | den man utrymmet kan utnyttjas av Bolaget under
byggtiden ska parterna teckna ett sarskilt hyresavtal om detta.
Kontoret avser att avyttra garagefastigheten till en dgare som
slutligt fardigstéller garaget i anslutning till inflyttning i
bostadshusen.

Overenskommelse om exploatering

Staden och Bolaget har tecknat 6verenskommelse om
exploatering. Overenskommelsen (bilaga 1) innebar i huvudsak
foljande:

e Staden overlater tva fastigheter soder om Solnabron
(blivande Helix och Innovationen) till
Fastighetsaktiebolaget Hagasta for uppférande av tva
bostadshus innehallande preliminart 27 000 kvm BTA
bostader och 5 000 kvm BTA kommersiella lokaler for ett
dverenskommet pris om 10 000 kr/kvm BTA for bostader
och 7 000 kr/kvm BTA for kommersiella lokaler. Den
totala preliminara kopeskillingen uppgar till ca 305 Mnk.
Priset ar bestamt i vardeniva 2013-05-01 och ska regleras
— upp eller ner — efter prisforandringar vid forséaljning av
bostadsréatter i VVasa-staden/ Norrmalm samt med
forandringen av SFI/IPD Svenskt fastighetsindex
(kommersiella lokaler).

e Bolaget erlagger kopeskilling for respektive fastighet vid
tilltradestidpunkterna, 2015 (Innovationen) respektive
2016 (Helix).

e Bolaget ska inom fastigheten Helix’ 6vre del inrymma
publika lokaler. Preliminart ska en restaurang samt ett
muséum inrymmas. Lokalerna nas via en utanpaliggande
hiss.

e Bolaget ska inom fastigheterna bekosta och utfora vaggar,
golv och tak till teknikutrymmen och tillhérande
forbindelsegangar samt ventilationsschakt som kravs for
det intilliggande garagets funktion. Bolaget ska vidare
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bekosta och utfora trapphus, hissar och forbindelsegangar
som ska samnyttjas med garagefastigheten.

e Fastigheternas utrymmesbehov for cykelparkering sakras
inom garagefastigheten. For denna tillgang erlagger
Bolaget en engangsersattning till Staden om fem miljoner
kronor. Bolaget ska utfdra och bekosta bjéalklag och
anordningar for cykelparkeringen.

e Bolaget ska med den blivande &garen till garaget teckna
ett s.k. parkeringsavtal som reglerar att antalet
parkeringsplatser, i enlighet med p-normen, upplats till de
boende inom fastigheterna. Staden ska vid forséljning av
garaget paféra garageagaren skyldighet att teckna avtal
med Bolaget angaende forhyrning av parkeringsplatser.

e Bolaget ska medverka till genomférandet av och inga i
erforderliga gemensamhetsanlaggningar, bl.a. den
sopsuganlaggning som ska forsorja den nya stadsdelen.

e Bolaget forbinder sig att vid vite av 50 Mnkr ha
fardigstallt bebyggelsen 42 manader efter byggstart.

e Overenskommelsen &r villkorad av kommunfullméktiges
godkannande senast 2014-05-31.

Omradet for exploatering framgar nedan.
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'] Deaktuella kvarterenfar
d Gverenskommelse om exploatering

Exploateringskontorets synpunkter

Denna éverenskommelse om exploatering ar den tredje som
tecknas inom projekt Hagastaden och &r av stor strategisk
betydelse for omradets utveckling de kommande aren.
Genomforandet av de tva symbolbyggnaderna innebér att
omradets centrala plats fardigstalls och att en attraktiv stadsmiljo
skapas i ett relativt tidigt skede i projektet. Den utanpaliggande
publika hissen som tar bestdkaren till ett museum och en
restaurang i kvarteret Helix mittdel, bidrar till att géra byggnaden
till naturlig malpunkt for allméanheten. Oscar Properties planerar
att starta bygget av kvarteret Innovationen ar 2015 och kvarteret
Helix 2016. Forsta inflyttning planeras till ar 2017.

Analys och konsekvenser

Ekonomi

Kontoret har latit extern expertis granska Bolagets finansiella
stéllning i syfte att sakerstalla att Bolaget har den ekonomiska
styrka som kravs for att genomfora projektet. Bolaget bedéms
vara en trygg part for staden att inga avtal med. Bolagets
projektkalkyler har ocksa utvérderats vilka bedoms vara
trovardiga i forhallande till anbudet for marken och
prognostiserade forséljningsintékter. Forsaljningen har godkants
av stadsledningskontorets expertrad for fastighetsfragor 2013-11-
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06. Kontoret bedomer att kdpeskillingen val ryms inom den
investeringsanalys som redovisas i genomférandebeslut for
Hagastaden (KF 2010-03-15). Kopeskillingen ar i niva med det
staden skulle ha erhallit enligt de ursprungliga
forsaljningsplanerna

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

Tillganglighet

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

Paverkan pa barn
En barnkonsekvensanalys for Hagastaden har paborjats. Syftet ar
att belysa barnens och de ungas perspektiv och behov.

Miljo

En miljokonsekvensbeskrivning tagits fram inom ramen for
detaljplanearbetet. Bolaget ska i 6vrigt folja Stockholms stads
miljoprogram 2012-2015.

Maluppfyllelse

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

Naringsliv och jobb i regionen

Utbyggnaden av Hagastaden starker néaringsliv och jobb i
regionen liksom maojligheter till nédra samverkan mellan
néringsliv, utbildning och forskning.

Exploateringskontorets sammanfattande
bedbémning
Nar forhandlingarna med Oslo Naeringseiendom avbrots ar 2011

enades kontoret och stadsbyggnadskontoret om en process dér
kontoren tillsammans skulle ta fram ett forslag som motsvarade
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stadens forvantningar och krav avseende arkitektur,
genomforbarhet och ekonomi. Resultatet har blivit ett projekt
med en spannande arkitektur, ca 195 nya lagenheter och en
acceptabel projektekonomi. Med Helix och Innovationen far
Hagastaden de méarkeshyggnader som efterfragats.

Overenskommelsen &r ett viktigt steg for att forverkliga den
framtagna visionen for omradet. Kontoret foreslar att
exploateringsndmnden godké&nner 6verenskommelsen om
exploatering med Fastighetsaktiebolaget Hagasta avseende
uppforande av de tva bostadshusen i Helix och Innovationen.

Slut

Bilagor
Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom Hagastaden (Kvarter Helix & Innovationen)
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