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Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse for bostadsandamal
med AB Familjebostader avseende del av
Vasastaden 1:16 i Hagastaden inom
Norrmalm, Stockholms kommun.

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkénner dverenskommelse om
exploatering med tomtrittsupplételse for bostadsindamal med
AB Familjebostidder avseende byggnation av bostidder
(hyresritter) inom del av Vasastaden 1:16 (kv Algoritmen) 1
Hagastaden inom Norrmalm, Stockholms kommun.

Exploateringsndmnden godkénner att eventuella
tillkommande avtal som behovs for att sékerstélla denna
overenskommelse inom ramen for genomforandebeslutet for
Hagastaden far tecknas av kontoret med AB Familjebostader
avseende del av Vasastaden 1:16 (kv Algoritmen).

Exploateringsndimnden hemstéller att kommunfullméktige
godkéinner dverenskommelserna senast 2016-10-18.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Martin Skillback
Tf avdelningschef

Gunilla Wesstrom
Enhetschef
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Sammanfattning

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. Genom 6verddackning av E4/E20 och
Virtabanan kan 3 000 nya bostédder och 14 000 arbetsplatser
skapas inom stadsutvecklingsomradet. Den forsta detaljplanen
antogs av kommunfullméktige i mars ar 2010. Samtidigt
godkéndes genomforandebeslut for hela projektet.

Staden har upprittat forslag till Gverenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse avseende bostadskvarteret
Algoritmen (kv 7). Overenskommelsen avser hela kvarteret som
foreslas upplatas med tomtritt for byggnation av hyresrétter,
cirka 150 lagenheter. Den foreslagna exploateringen omfattar
dven lokaler i bottenvaningarna. En fastighet avses bildas for
kvarteret och upplatas till AB Familjebostider.

Denna dverenskommelse om exploatering dr av stor betydelse for
Hagastadens utveckling de kommande aren, framst med avseende
pa bostadsproduktionen. Kontoret foreslar att
exploateringsnimnden godkdnner dverenskommelse om
exploatering med AB Familjebostider. Overenskommelsen, som
ar villkorad av kommunfullméktiges godkdnnande, &r ett viktigt
steg fOr att genomfora planerad utbyggnad i enlighet med den
forsta detaljplanen for omradet.

Bakgrund

Hagastaden ir ett av kommunfullmiktige utpekat angelidget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet,
Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms universitet,
tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lidns
landsting samt representanter fran naringslivet om visionen for
omradet runt Karolinska och Norra station. Den
partsgemensamma visionen for det nya omradet Hagastaden
anger att omradet ska bli en vetenskapsstad i virldsklass med
fokus pa hilsa, dar arbetsplatser, forskning och bostdder moter
kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan
antogs hosten ar 2008. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
centrala delarna av omrddet fran ett kvarter vaster om Solnabron
fram till Norrtullplatsen, antogs av kommunfullméktige den 15
mars ar 2010. Samtidigt godkéndes genomforandebeslut for hela
projektet.
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Genom 6verddckning av E4/E20 och Vértabanan skapas en ny
stadsdel dir Solna och Stockholm véixer samman. Inom omrédet
berdknas 6 000 bostider att byggas, varav drygt 3 000 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.

Lokalgatorna fran Hagaesplanaden till Norra Stationsgatan har en
lutning pa narmare tta procent. Det innebdr att parallell
utbyggnad av bostadskvarteren och de omkringliggande
kvartersgatorna innebar risker vad géller samordning, ekonomi
och féardigstillandetider. Problematiken bottnar i hdjning av mark
med stora uppfyllnader, upp till tio meter som hogst vid
Hagaesplanaden. Med anledning ddrav har staden och
byggherrarna kommit Gverens om att lokalgatorna och
bostadshusen ska byggas 1 etapper.

Inom projektet Hagastaden har sedan tidigare fattats beslut om:

- Genomforandebeslut, i samband med beslut om
antagande av forsta detaljplanen (KF 2010-03-15).

- Markanvisningsavtal for foljande kvarter avseende
kommersiellt &ndamal: Fraktalen och Isotopen (NCC
Property Development AB), Princeton (Oslo
Néringseiendom AS), Molekylen och Genen (Atrium
Ljungberg AB) samt Mitokondrien (Humlegérden
Fastigheter AB).

- Markanvisningsavtal for f6ljande kvarter avseende
bostadsdndamal: Cellen och Analysen (Einar Mattsson
Projekt AB), Enzymet och Proteinet (Veidekke Bostad
AB), Kromosomen (Ikano Bostad AB) samt Helix och
Innovationen (Oscar Properties AB).

- Overenskommelse om exploatering for foljande kvarter
avseende kommersiellt indamél: Fraktalen, Isotopen och
Princeton.

- Overenskommelse om exploatering for foljande kvarter
avseende bostadsdndamal: Cellen, Enzymet,
Kromosomen, Analysen, Proteinet, Helix och
Innovationen.

- Overenskommelse om exploatering for Norra
Stationsgaraget avseende garagedndamaél och
genomforandebeslut avseende byggnationen av
garageanldggningen (Stockholms Stads Parkerings AB).
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Overenskommelse om exploatering
Staden har upprittat forslag till Gverenskommelse om
exploatering for kvarteret Algoritmen.

AB Familjebostidder benimns nedan Bolaget.

Aa *:’. -4 “1,. “
Kvarteret Algoritmen marker

Overenskommelsen om exploatering med tomtrittsupplatelse
(bilaga 1) innebar i huvudsak foljande:

- Staden uppléter kvarteret Algoritmen (blivande
fastigheten Algoritmen 1) till Bolaget for uppférande av
bostadshus innehallande cirka 15 000 kvm BTA bostéder
(hyresrétter) och cirka 1000 kvm BTA lokaler.

- Utbyggnaden av kvarteret Algoritmen ska samordnas med
Stockholms Stads Parkerings AB’s utbyggnad av Norra
Stationsgaraget pd grund av att garaget ska ha sitt
blivande trapphus och en med Bolaget gemensam
infartsramp inom bostadskvarteret.

- Lokalgatorna och bostadshusen ska byggas i etapper.
Genom detta sdkerstélls en effektiv anldggnings- och
byggproduktion for alla parter utan alltfor stora kostnader
for provisorier och sponter. Bolaget ska déarfor ha fardig-
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stallt bottenplatta, killarvaggar och erforderliga
konstruktioner mot blivande allmén platsmark som krévs
for att motfyllning av staden ska kunna ske senast nio
manader efter att Bolagets arbeten har paborjats.
Kaillarviggarna ska vara dimensionerade for jordtryck,
packning, trafiklast samt klara ensidigt tryck. Staden utfor
dérefter uppfyllnad, ledningsarbeten, servisanslutningar
och gatuarbeten upp till niva for byggvig varefter marken
kan upplatas till Bolaget och resterande exploatering
(husstomme) kan pabdrjas.

- Bolaget ska medverka till genomférandet av och ingd 1
erforderliga gemensamhetsanliaggningar, bland annat den
ovan nimnda infartsrampen och den sopsugsanldggning
som ska forsorja den nya stadsdelen.

- Planerad byggstart for Bolagets utférande av
kéllarvaningar ar 1 augusti ar 2017. Planerad byggstart for
Bolagets utférande av resterande exploatering
(husstomme) pa vistra halvan av fastigheten berdknas till
1 februari ar 2019. Planerad byggstart for Bolagets
utférande av resterande exploatering (husstomme) pa
oOstra halvan av fastigheten berdknas till 1 augusti ar 2019.

- Bolaget ska inom kvarteret inrymma tva stycken
permanenta forskolor samt en gruppbostad med sex
stycken lagenheter 1 direkt anslutning till
gemensamhetsutrymme.

- Overenskommelserna ir villkorade av
kommunfullmiktiges godkénnande senast den 18 oktober
2016.

Analys och konsekvenser

Ekonomi

Enligt genomforandebeslutet som godkédndes av
kommunfullméktige den 15 mars ar 2010 avses all mark inom
Hagastaden séljas. Foreslagen tomtréttsupplételse inom kvarteret
Algoritmen fréngar siledes genomforandebeslutet. I och med den
inriktning som anges i Stockholms stads budget for ar 2015, att
fler hyresritter ska byggas i Stockholm samt i Stockholms stads
budget ar 2014 diar Hagastaden sérskilt utpekas som ett omrade
dér dven hyresritter bor inrymmas beddmer kontoret det som
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positivt att inrymma hyresriétter i denna bostadsetapp i
Hagastaden. Kontoret bedomer vidare att kvarteret Algoritmen &r
lampligt att inrymma hyresritter i, dels d& kvarteret markanvisats
till en byggherre som é&r ldngsiktig hyresforvaltare, dels att det
under aren 2018-2019 kommer att vara manga inflyttningsklara
bostadsrétter 1 Hagastaden och det dirmed &r lampligt att blanda
upplatelseformer i denna utbyggnadsetapp.

For tomtréttsupplatelsen for hyresritter ska avgilden baseras pa
de av kommunfullmiktige beslutade riktlinjer for
tomtrittsavgélder som géller vid tidpunkten for tomtréttsavtalets
tecknande. Arrendeavtal ska tecknas for tiden d4 byggnation av
kéllarvaningar pabdrjas fram till byggnation av resterande
husstomme. Dérefter upplats marken med tomtritt enligt ovan.

Kontoret beddmer att tomtrittsupplételsen ryms inom den
investeringsram som redovisas i genomforandebeslutet.
Exploateringen medfor en intikt for staden avseende den arliga
avgélden. Tomtrittsavgilden per ljus BTA 1 Stockholms
innerstad vid nyupplételse ar for ndrvarande 215,50 kr per kvim
BTA. Om nuvérdet av tomtrittsavgilden jamfors med nuvirdet
av priset vid forséljning om 19 500 kr per kvim BTA bostédder
(vardetidpunkt 2013-10-01) erhalls ett nuvérde for upplatelsen
(cirka 15 355 kvm BTA bostidder) pa 93 mnkr. Nuvirde
forsiljning uppgar till 391 mnkr. Skillnaden blir saledes 298
mnkr.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Inga gronomraden tas 1 ansprik 1 och med denna exploatering.
Nya gronytor kommer att anléiggas inom Hagastaden.

Tillganglighet

Bolaget ska folja stadens riktlinjer for att géra ute- och
innemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionshinder. Pa
grund av gatornas lutning kommer parkeringsplatser for
rorelsehindrade inte att anordnas pa gatorna utan anordnas inom
bostadskvarterens 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
En barnkonsekvensanalys har tagits fram for Hagstaden som
belyser barns och ungas perspektiv och behov. Utvecklingen av
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Hagastaden beddms ha en positiv paverkan pa barn di ett tidigare
otillgdngligt trafikomrade utvecklas till en trygg stadsdel med
parker och métesplatser.

Miljo

Inom ramen f6r detaljplanearbetet har en
miljokonsekvensbeskrivning tagits fram. Stockholms stads
miljoprogram 2016-2019 utgdr de miljé- och energikrav staden,
enligt direktiv, stiller pd Bolaget i verenskommelserna om
exploatering. Bolaget har tagit del av stadens nya miljoprogram
2016-2019 samt de mal 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
forutsittningar att forverkliga den framtagna visionen for
Hagastaden.

Naringsliv och jobb i regionen

Utbyggnaden av Hagastaden stirker nédringsliv och jobb 1
regionen liksom mojligheter till ndra samverkan mellan
néringsliv, utbildning och forskning.

Exploateringskontorets forslag

Denna 6verenskommelse om exploatering dr av stor strategisk
betydelse for Hagastadens bostadsutveckling de kommande aren
och ett viktigt steg for att forverkliga den framtagna visionen for
Hagastaden. Overenskommelsen ir Aven av stor betydelse for att
sakerstélla en effektiv anldggnings- och byggnadsproduktion
bade av allmédnna gator runt bostadskvarteren lings Norra
Stationsgatan och sékerstilla trafikforing kring dessa samt
kommande bostadskvarter. Kontoret foreslar att
exploateringsndmnden godkdnner 6verenskommelsen om
exploatering med AB Familjebostdder avseende uppforande av
bostdder inom kvarteret Algoritmen.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse
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