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Handlaggare Till
Sara Wernersson Exploateringsndmnden
08-508 265 60 2014-05-22

Overenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark med lkano Bostad AB
avseende uppforande av bostadshus
inom del av Vasastaden 1:16 (blivande kv.
Kromosomen) i Hagastaden inom
Norrmalm, Stockholms kommun

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner dverenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark med Ikano Bostad AB
avseende byggnation av bostadshus 1 Hagastaden, Stockholms
kommun.

2. Exploateringsndmnden godkénner att separat kopeavtal
tecknas med Ikano Bostad AB senast tvd ménader fore
tilltradesdagen.

3. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige
godkdnner 6verenskommelsen senast 2014-12-31.

Krister Schultz
Forvaltningschef
Exploateringskontoret Marten Frumerie
Avdelningen fér Stora projekt Avdelningschef
Fleminggatan 4
Box 8189
104 20 Stockholm
Telefon 08-508 265 60 Gunilla Wesstrom
Véxel 08-508 276 00 .
sara.wernersson@stockholm.se PI‘O] ektchef

exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret
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Sammanfattning

Hagastaden ar ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. En for Stockholm och Solna gemensam
fordjupad oversiktsplan antogs hosten 2008 av Stockholm
respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
centrala delarna av omrddet frin ett kvarter véster om Solnabron
fram till Norrtullplatsen, antogs av kommunfullméktige 2010-03-
15. Samtidigt godkindes genomforandebeslut 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 &ven samman Stockholm och Solna och
skapar innovativa miljoer for hogre utbildning och forskning.
Projektet svarar dirmed vél mot stadens visioner om ett
Stockholm i virldsklass.

Staden har upprittat ett forslag till Gverenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark avseende det tredje
bostadskvarteret inom delomridde A. Kvarteret bendmns
Kromosomen. Kvarteret dr beldget ldngs Norra Stationsgatan
Oster om omradets centrala plats Torsplan och utgor ett av de 18
kvarter som &r beldgna runt den blivande Norra Stationsparken.

Staden och Ikano Bostad AB (nedan kallat Bolaget) har upprittat
forslag till 6verenskommelse om exploatering avseende kvarteret
Kromosomen. Den foreslagna exploateringen omfattar ca 240
lagenheter (ca 20 700 kvm BTA) samt lokaler 1 bottenvaningen.
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Bostéderna ska upplatas med bostadsritt. Kvarteret foreslas
indelas i fyra fastigheter. Staden Overlater fastigheterna till
Bolaget for ett pris i prisldge 2013-10 om totalt ca 410 Mnkr.

Exploateringsndmnden godkénde den 13 mars 2014 tva
overenskommelser om exploatering med overlatelse av mark
avseende de tva forsta kvarteren inom omrade A, kvarteren
Cellen och Enzymet. Denna 6verenskommelse om exploatering
ar den tredje som tecknas inom omréde A inom projekt
Hagastaden. Overenskommelsen #r av stor betydelse for
Hagastadens utveckling de kommande aren frimst med avseende
pa bostadsproduktionen.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
overenskommelsen om exploatering med Bolaget.
Overenskommelsen, som ir villkorad av kommunfullméktiges
godkdnnande, ar ett viktigt steg for att genomfora planerad
utbyggnad i enlighet med den forsta detaljplanen for omradet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

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

Stockholm kommer att vixa till en miljonstad i en region med
ndrmare 2,5 miljoner invinare &r 2030. Kommunfullméktige har
med anledning av detta antagit Vision 2030 — Ett Stockholm 1
vérldsklass, som innebadr att staden ska vara mingsidig och
upplevelserik, innovativ och vixande samt ett medborgarnas
Stockholm. Stockholms del 1 projekt Hagastaden rymmer ca

3 000 nya ldgenheter, ca 13 000 nya arbetsplatser, nya parker,
motesplatser m.m. Projektet medfor en béttre koppling mellan
Stockholm och Solna och skapar innovativa miljoer for hogre
utbildning och forskning. Projektet svarar dirmed vil mot
stadens visioner om ett Stockholm 1 virldsklass.

Kontoret genomforde 2007 en anbudstévling avseende forsalj-
ning av mark for bostadsdndamal inom den forsta etappen av
utbyggnaden inom Hagastaden (davarande Norra Stations-
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omrédet), ca 900 lagenheter dster om Solnabron. Omréadet som
markanvisades framgar av nedanstaende karta.

Som resultat av anbudstdvlingen beslutade exploateringsndmnden
om anvisning av mark for bostadsdndamal till Bouwfounds
Veidekke AB, Veidekke Bostad AB, Ikano Bostad AB, SBC
Mark AB samt Einar Mattsson Byggnads AB (ExpIN 2007-08-
23).

Parterna var d& 6verens om att priset for kvartersmarken vid
forsdljning av bostadsbyggritterna skulle vara 17 660 kr per kvm
ljus BTA (vardetidpunkt 2007-05). Inget pris for lokalerna
bestimdes vid denna tidpunkt. Markanvisningsavtal tecknades
under 2011 med Veidekke Bostad AB, Ikano Bostad AB, Bo
Entreprenad AB, Einar Mattsson Projekt AB, nedan gemensamt
kallade byggherrarna.

Anbudstivlingen genomfordes 1 ett tidigt skede innan omradets
bebyggelse- och infrastruktur var fastlagd. Efter anbudstévlingen
dndrades strukturen for Hagastaden. Den genomgéende parken
fick t.ex. en annan riktning och sluttning. Byggrétterna inom
utbyggnadsetappen (kvarter 2-6) fordelades da enligt
nedanstdende karta.
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]
25V, 3N, 6N — Bo Entreprenad AB
35, 55, 65 — Veidekke Bostad AB
4N, 5N —lkano Bostad AB

Den nya strukturen innebar bl.a. att marknivan for gator och
kvarter dndrades i forhallande till tidigare kvartersstruktur vilket i
sin tur paverkade lokalgatornas lutning. Lokalgatorna fran
Hagaesplanaden till Norra Stationsgatan har en lutning pa
nirmare 8 %. Det innebdr att parallell utbyggnad av bostads-
kvarteren och de omkringliggande kvartersgatorna innebar risker
vad géller samordning, ekonomi och féardigstéllandetider.
Problematiken bottnar i hojning av mark med stora uppfyllnader,
upp till 10 meter som hogst vid Hagaesplanaden. Med anledning
dérav har staden och byggherrarna kommit 6verens om att
lokalgatorna och bostadshusen ska byggas i etapper. En utbygg-
nadsordning har tagits fram som innebaér att byggherrarna bygger
sina kéllarvaningar inom kvarteren i ett tidigt skede och dérefter
frantrdder marken under tiden som staden fyller upp lokalgatorna
och utfor ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten upp
till niva for byggvag. Direfter kan byggherrarna komma tillbaka
och utfora resterande byggnation (husstomme). Genom detta
sakerstélls en effektiv anldggnings- och byggproduktion for alla
parter utan alltfor stora kostnader for provisorier och sponter.

Tidplanen for utbyggnaden av kvarteren utgér fran den tidpunkt
det ar mojligt att flytta in i bostdderna med avseende péd over-
déackningen av E4/E20. Nir biltrafiken har flyttats in 1 de
blivande tunnlarna, preliminért halvarsskiftet 2017, uppfyller
bostiderna en bra boendemiljé och inflyttning kan ske.

SBC Bo AB (f.d. Bo Entreprenad AB och numera ingdende 1
koncernen JM AB) har i november 2013 valt att avbryta
samarbetet rorande sina markanvisade kvarter inom omrédet.
Staden har dérfor 1 dialog med kvarvarande byggherrar forsokt
finna en 16sning pé hur byggritterna ska fordelas for att inte
riskera forseningar och fordyringar i projektet. De fOrsta tre
kvarteren foreslas fordelas enligt nedanstaende karta.
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Diskussioner pagér hur de tva resterande kvarteren inom detta
omrade ska fordelas. Den nya fordelningen innebér att
byggherrarna forvirvar ett kvarter var istillet for att dela upp
respektive kvarter pa tva byggherrar. Byggherrarna och staden
har funnit att det ar lampligare pa grund av den komplexa
utbyggnaden av bostadskvarteren som foreligger och utmaningar
vad giller samordningsfragor.

Som en konsekvens av ovan har exploateringskontoret under
hdsten 2013 tagit beslut om att priset for bostéder ska justeras till
19 500 kr per kvm ljus BTA (vérdetidpunkt 2013-10). Pris for
lokaler och forskolelokaler har bestdmts till 7 000 kr respektive
6 000 kr per kvm ljus BTA (virdetidpunkt 2013-10).

Tidigare beslut
Markanvisningsdrendet for etapp 1 (ca 900 bostdder) behandlades
1 exploateringsndmnden 23 augusti 2007.

Kommunfullmiktige antog detaljplanen och godkénde genom-
forandebeslut for Hagastaden 15 mars 2010.

Norrmalms stadsdelsndmnd godkande 18 april 2013 inriktnings-
drende avseende forskolor och bostéder for personer med
funktionsnedséttning 1 Hagastaden kvarter 2-6. Den 19 mars 2014
godkinde Norrmalms stadsdelsndmnd genomfGrandeédrende for
bostider for personer med funktionsnedséttning for kvarter 4 och
kvarter 6. I genomforandebeslutet uppdrog ndmnden &t
fastighetsndmnden att forvérva lokaler och bostader samt att
upplata dessa 4t Norrmalms stadsdelsforvaltning. Kommun-
styrelsens ekonomiutskott tog beslut i samma fraga den 23 april
2014.

Fastighetsndmnden beslutade den 24 september 2013 att en
avsiktsforklaring mellan byggherrarna och fastighetsndmnden ska
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triffas géllande forvérv av bostéder for personer med
funktionsnedséttning inom kvarter 2-6.

Exploateringsnimnden godkadnde 13 mars 2014 tva dverens-
kommelser om exploatering med overlatelse av mark med Einar
Mattsson Projekt AB respektive Veidekke Bostad AB avseende
de tva forsta kvarteren inom omrade A, kvarteren Cellen och
Enzymet.

Utbyggnaden av kvarteret ska samordnas med Stockholms Stads
Parkerings ABs utbyggnad av Norra Stationsgaraget pa grund av
att garaget ska ha ett av sina blivande trapphus inom bostads-
kvarteret. Exploateringsavtalet for Norra Stationsgaraget
behandlades 1 kommunfullméktige den 2 december 2013 liksom
genomforandebeslut avseende byggnation av garageanliggningen
med Stockholms Stads Parkerings AB som byggherre.

Overenskommelse om exploatering

Staden och Bolaget har upprittat forslag till §verenskommelse
om exploatering med Overlatelse av mark for kvarteret
Kromosomen. Overenskommelsen (bilaga 1) innebir i huvudsak
foljande:

e Staden Overlater kvarteret Kromosomen (blivande
fastigheterna Kromosomen 1, 2, 3 och 4) till Ikano Bostad
AB for uppforande av bostadshus innehallande
prelimindrt 20 700 kvm BTA bostidder och 850 kvim BTA
lokaler for ett 6verenskommet pris om, for bostéader 19
500 kr per kvm BTA och for lokaler 7 000 kr per kvm
BTA. Den totala preliminéra kdpeskillingen for kvarteret
Kromosomen uppgar till ca 410 Mnkr. Priset dr bestamt i
véardeniva 2013-10-01 och ska for bostidder regleras — upp
eller ner — efter prisfordndringar vid forsiljning av
bostadsritter 1 Vasastaden/ Norrmalm samt for lokaler
regleras med fordndringen av SFI/IPD Svenskt
fastighetsindex.
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e Bolaget erldgger kopeskilling for respektive fastighet vid
tilltradestidpunkterna, preliminirt maj 2017 (Kromo-
somen 1 och 2) och februari 2018 (Kromosomen 3 och 4).
Kopeavtal ska tecknas for respektive fastighet senast tva
manader fore tilltrddestidpunkten.

e [okalgatorna och bostadshusen ska byggas 1 etapper inom
omrade A. Genom detta sikerstélls en effektiv
anldggnings- och byggproduktion for alla parter utan
alltfor stora kostnader for provisorier och sponter. Bolaget
ska darfor ha fardigstéllt bottenplatta, killarvdggar och
erforderliga konstruktioner mot blivande allmén
platsmark som kravs for att motfyllning av staden ska
kunna ske senast nio ménader efter att Bolagets arbeten
har paborjats. Killarviggarna ska vara dimensionerade
for jordtryck, packning och trafiklast. Staden utfor
darefter uppfyllnad, ledningsarbeten, servisanslutningar
och gatuarbeten upp till niva for byggvig varefter Bolaget
kan tilltrdda marken (tilltrddestidpunkt) och resterande
exploatering (husstomme) kan paborjas.
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Bolaget ska arrendera fastigheterna under tiden som
byggnation av kéllarvaningarna sker samt fram till dess
tilltrdde for byggnation av resterande husstomme sker
(tilltradestidpunkten). Arrendeavtal ska tecknas for
respektive fastighet i samband med byggstart av killar-
vaningarna.

Norra Stationsgaraget kommer att utgora en egen
tredimensionell fastighet under den blivande Norra
Stationsparken. Till garageanldggningen hor trapphus,
med utgdng mot Hagaesplanaden, som urholkar det
blivande bostadskvarteret. Detta stiller krav pa
samverkan bade vad giller utférande och framtida
anvéndning, drift och underhall varfor ett samverkans-
avtal har tecknats mellan Bolaget, Stockholms Stads
Parkerings AB och staden. (Staden ar part i detta avtal
sasom fastighetségare till Vasastaden 1:16 fram till dess
att del av fastigheten avstyckas for garagedndamal och
Stockholms Stads Parkerings AB tilltrader.) Bolaget ska
projektera och anldgga trapphuset varfor ett entreprenad-
avtal har tecknats mellan Stockholms Stads Parkerings
AB och Bolaget. For nyttjande, drift, underhéll och
tilltrade till t.ex. barande stomme, entréer, tilltridesviagar,
ledningar och ventilationsanordningar ska separat avtal
om servitut uppréittas. Samverkansavtal, entreprenadavtal
och utkast till servitutsavtal utgoér bilagor till
overenskommelsen om exploatering.

Bolaget ska inom kvarteret inrymma 12 serviceldgenheter
med tillhorande lokal for personal och gemensamma
aktiviteter (nod). Fastighetsndimnden avser forvirva
bostadsritter av blivande bostadsrittsforeningar avseende
dndamalet varfor en avsiktsforklaring har tecknats mellan
Bolaget och fastighetsndmnden. Avsiktsforklaringen (med
tillhdrande kravspecifikation fran stadsdelsndmnden)
utgdr en bilaga till 6verenskommelsen om exploatering.

Bolaget ska medverka till genomférandet av och ingd i
erforderliga gemensamhetsanldggningar, bl.a. den
sopsugsanldggning som ska forsorja den nya stadsdelen.

Bolaget forbinder sig att vid vite av 100 000 kr per vecka
senast nio ménader efter Bolagets mojliga byggstart ha



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2014-00996
Sida 10 (11)

fardigstallt bottenplatta och kidllarviggar sa att stadens
motfyllning kan ske.

e Bolaget forbinder sig att vid vite av 25 000 kr per vecka
senast tre manader fore inflyttningsdatum ldmna staden
tilltrade till gatumarken for finplanering.

e Overenskommelsen #r villkorad av kommunfullmiktiges
godkdnnande senast 2014-12-31.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Ekonomi

Kontoret bedomer att forsédljningen vil ryms inom den
investeringsanalys som redovisas i genomforandebeslutet som
godkindes av kommunfullméktige 2010-03-15. Forsédljningen har
behandlats i expertradet 2014-03-05.

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

Tillganglighet

Bolaget ska folja stadens riktlinjer for att géra ute- och
innemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionshinder. P4
grund av gatornas lutning kommer parkeringsplatser for
rorelsehindrade inte anordnas pé gatorna utan anordnas inom
bostadskvarterets garage. Trafikkontoret har tagit fram principer
for hur Bolaget ska anordna sina entréer till f61jd av att gang-
banans lutning 6verstiger 1:20. Tillgénglighetsfrdgorna ska
studeras i detalj under projekteringsskedet.

Paverkan pa barn

I den fysiska planeringen av projektet Hagastaden ska en barn-
konsekvensanalys genomforas dir hdnsyn tas till barnens och de
ungas perspektiv och behov.

Miljé

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvens-
beskrivning tagits fram. Stockholms stads miljoprogram 2008-
2011 utgdr de milj6- och energikrav staden, enligt direktiv, stéller
pa Bolaget 1 6verenskommelsen om exploatering. Bolaget har
tagit del av stadens nya miljoprogram 2012-2015 samt de mal
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som tagits fram sérskilt for Hagastaden och ska ha en hog
ambition vad giller byggnadernas kvalitet och miljocertifiera
dessa.

Maluppfyllelse
Overenskommelsen utgdr ett viktigt led i att tillskapa forutstt-
ningar att forverkliga den framtagna visionen for Hagastaden.

Naringsliv och jobb i regionen

Utbyggnaden av Hagastaden stérker niringsliv och jobb 1
regionen liksom mojligheter till nidra samverkan mellan
néringsliv, utbildning och forskning.

Kontorets sammanfattande bedomning
Overenskommelsen om exploatering r av stor strategisk
betydelse for omradets bostadsutveckling de kommande aren.
Ikano Bostad AB planerar att byggstarta sin kéllarvaning ar 2016,
fortsétta byggnation av resterande husstomme under ar 2017 och
fardigstdlla huset for inflyttning under 2018.

Det ér viktigt att tidplanen for produktionen av bostadskvarteret
foljs. Dels for att bostéder ska finnas tillgdngliga for inflyttning 1
Hagastaden sa snart det dr mojligt enligt tidplanen for dverdéck-
ningen av E4/E20, preliminért halvarsskiftet 2017. Dels for att
sakerstilla en effektiv anldggnings- och byggnadsproduktion
bade av allmédnna gator runt bostadskvarteren ldngs Norra
Stationsgatan och sikerstilla trafikforing kring dessa samt
kommande bostadskvarter.

Overenskommelsen #r ett viktigt steg for att forverkliga den
framtagna visionen for Hagastaden. Kontoret foreslér att
exploateringsndmnden godkdnner dverenskommelsen om
exploatering med Ikano Bostad AB avseende uppforande av
bostadshus inom kvarteret Kromosomen.

Slut

Bilaga

1. Overenskommelse om exploatering Ikano Bostad AB



