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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning av mark for
centrumandamal/kontor inom
fastigheterna Vasastaden 1:16 och 1:45
(blivande kvarteret Molekylen) i
Hagastaden, Norrmalm, med Atrium
Ljungberg Life City AB.

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkénner att markanvisningen for kv.
Molekylen 1 Hagastaden dverlats fran Atrium Ljungberg AB
till Atrium Ljungberg Life City AB.

. Exploateringsndmnden godkénner att det markanvisade

omrédet utokas till att ocksa omfatta ytor for garage under
Solnabron och under pafartsramp frdn E4/E20 till Solnabron.

Exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelse om
exploatering med forsédljning av mark med Atrium Ljungberg
Life City AB avseende del av fastigheterna Vasastaden 1:16
och 1:45, med en preliminér forsdljningsinkomst om 270
mnkr 1 prisnivd 2013-02 samt utrymme for garage for
ytterligare 9 mnkr i prisniva 2017-06, samt foreslar att
kommunfullméaktige godkédnner forsiljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige
godkénner 6verenskommelsen senast 2017-11-30

Exploateringsndmnden forklarar besluten omedelbart
justerade.



@! ﬁgckholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Dnr E2017-03215
Sida 2 (11)
Haékan Falk
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Eleonor Eklind Forslin
Enhetschef

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 fran ett kvarter véster om Solnabron
fram till Norrtullplatsen, antogs av kommunfullméktige 2010-03-
15. Samtidigt godkdndes genomforandebeslut for hela projektet.
Stockholms del i1 projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya
lagenheter, ca 14 000 nya arbetsplatser, nya parker, motesplatser
m m. Projektet binder samman Stockholm och Solna och skapar
innovativa miljder for hdgre utbildning och forskning. Visionen,
Stockholm Life, for det nya omradet Hagastaden anger att
omrédet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hilsa dar
arbetsplatser, forskning och bostiader moéter kultur och rekreation.
Projektet svarar dirmed vél mot stadens visioner om ett
Stockholm for alla.

Kvarteret Molekylen, som markanvisades ar 2013 till Atrium
Ljungberg AB, utgor ett av de kvarter som é&r planlagda for
centrum, forskning, undervisning, kontor, hotell och konferens.
Atrium Ljungberg har sedan 6nskat att verenskommelse om
exploatering tecknas med dotterbolaget Atrium Ljungberg Life
City AB, och att markanvisningen ddrmed 6vergar till det nya
bolaget.

Staden och Atrium Ljungberg Life City AB har upprittat ett
forslag till 6verenskommelse om exploatering av kvarteret
Molekylen avseende uppforande av kommersiell bebyggelse
innehallande ca 31 800 kvm lokaler. Staden overléter fastigheten
till Atrium Ljungberg Life City AB for ett verenskommet pris
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om totalt ca 270 mnkr i prisniva 2013-02 samt utrymme for
garage for ytterligare 9 mnkr i prisniva 2017-06.

Kvarteret Molekylen byggs ovan tunnlarna for E4/E20 och
Virtabanan. Sérskilda forutséttningar och restriktioner foljer av
detta. Under kvarteret Molekylen ska anordnas en nedfart och
transportvag for varor till blivande kvarteret Forskaren.
Utbyggnad av kvarteret Molekylen planeras att ske under aren
2018-2020.

Kontoret bedomer att kostnader forknippade med exploateringen
ryms inom fattat genomforandebeslut. Expertradet har godként
arendet den 2017-09-14 Dnr. E2013-381-616.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
overenskommelsen om exploatering med Atrium Ljungberg Life
City AB.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Hagastaden

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet,
KTH och Stockholms universitet, tillsammans med Stockholms
stad, Solna stad, Stockholms lans landsting, Akademiska Hus
samt representanter fran ndringslivet om visionen for omradet
runt Karolinska och Norra Station. Den partsgemensamma
visionen, Stockholm Life, for det nya omradet Hagastaden anger
att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hilsa dar
arbetsplatser, forskning och bostdder méter kultur och rekreation.
En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad dversiktsplan
antogs hosten 2008. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
centrala delarna av omradet fran ett kvarter vaster om Solnabron
fram till Norrtullsplatsen, antogs av kommunfullméktige i mars
2010. I samband med detta godkéndes genomforandebeslut for hela
projektet. I april 2011 vann detaljplanen laga kratft.

Inom omradet berdknas 6 000 bostéder att byggas, varav drygt

3 000 i Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000
arbetstillfillen inom bland annat forskning, sjukvérd, handel och
hotellverksamhet, varav ca 14 000 i Stockholms stad.
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Kvarteret Molekylen i Hagastaden

Inom projekt Hagastaden har tjugo kvarter markanvisats till olika
byggherrar. Sex av dessa kvarter har markanvisats for
kommersiella &ndamal och fjorton kvarter for bostadsbebyggelse.
For flertalet av dessa kvarter har 6verenskommelse om
exploatering triffats.

Det forsta kommersiella kvarteret (Fraktalen), byggstartade
hosten 2011 dé dven byggnation av vigtunnlarna paborjades.
Inflyttning i kvarteret Fraktalen paborjades i slutet av 2013.
Byggnation av intilliggande kvarteret (Isotopen), innehéllande
kommersiella ytor samt nedgéng till tunnelbanestation,
paborjades 1 juli 2014 och inflyttning har skett under 2016.

Inom flera bostadskvarter lings med Norra Stationsgatan har
byggstart skett. Byggnation av kvarteret Princeton, pd gransen till
Solna, har paborjats.

Hagastaden berédknas vara fullt utbyggt 2025.

Projektet Molekylen

Kvarteret Molekylen, ett av de kvarter som dr planlagt for
verksamhetsdndamal, markanvisades ar 2013 till Atrium
Ljungberg AB. Markanvisningen har sedan forléngts. I
markanvisningsavtalet framgick att kvarteret Molekylen utgor del
av fastigheten Vasastaden 1:45, i sjdlva verket utgor kvarteret
Molekylen del av sdvél Vasastaden 1:45 som 1:16 vilket har
fortydligats 1 foreslagen dverenskommelse om exploatering.
Avsikten dr att Atrium Ljungberg Life City AB ska uppfora en
kontorsbyggnad i sju plan ovan mark med en inriktning mot life
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science, dock inte innehéllande labbverksamhet pa grund av
begrinsade takhdjder. Kvarteret Molekylen grénsar till Solna stad
och kommer att bidra till en forbattrad koppling mellan
Stockholm och Solna.

Kvarteret Molekylen kommer att byggas ovan vigtunnlarna for
E4/E20 och Virtabanan. Sirskilda forutsdttningar och
restriktioner som foljer av detta utgor en grund i den
overenskommelse som tecknas mellan byggherren och staden.
Kvarteret avses avstyckas som en 3D-fastighet ddr ocksa
utrymme for garage ska inga.

Kvarteret Molekylen kommer att dverdécka avfartsrampen fran
E4/E20 till Solnavigen. Byggnaden kommer ocksa att delvis
overkraga blivande pafartsramp fran Solnavégen till E4/E20.

Under avfartsrampen fran E4/E20 mot Solnabron medger
detaljplanen utbyggnad av garage. Atrium Ljungberg Life City
AB har for avsikt att tillgodose merparten av sitt parkeringsbehov
genom att uppfora detta.

Utbyggnaden av kvarteret planeras att ske under dren 2018-2020.

Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har sedan tidigare
exploateringsndmnden och kommunfullméktige fattat flera
beslut. Ett urval av dessa beslut redovisas nedan:

Genomforandebeslut, i samband med beslut om
antagande av den forsta detaljplanen (2010-03-15).
Beslut om markanvisning av foljande kvarter avseende
kommersiellt &ndamal: Fraktalen och Isotopen (NCC
Property Development AB), Princeton (Oslo
Naeringseiendom AS), Molekylen och Genen (Atrium
Ljungberg AB) och Mitokondrien (Humlegarden
Fastigheter AB) Exploateringsndmnden fattade beslut om
markanvisning av Molekylen till Atrium Ljungberg AB
2013-04-25.

Beslut om avtal gillande exploatering for foljande kvarter
avseende kommersiellt indamél: Fraktalen, Isotopen och
Princeton.

Beslut om markanvisning av foljande kvarter avseende
bostédder: Cellen (Einar Mattsson), Enzymet (Veidekke),
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Kromosomen (Ikano Bostad), Analysen (Einar Mattsson),
Proteinet (Veidekke), Algoritmen (Familjebostider),
Helix och Innovationen (Oscar Properties), Humboldt och
Bologna (Folkhem), Coimbra och Oxford (Erik Wallin),
Lysosomen (AB Abacus Bostad) och Organellen
(Jarntorget Bostad AB).

Overenskommelse om exploatering

Staden och Atrium Ljungberg Life City AB har tecknat en
overenskommelse om exploatering av kvarteret Molekylen, se
bilaga 1. Overenskommelsen innebir i huvudsak féljande:

e Staden Overlater kvarteret Molekylen till Atrium
Ljungberg Life City AB for uppforande av kommersiell
bebyggelse innehdllande ca 31 800 kvm ljus bruttoarea till
ett Overenskommet pris om 8500 kr/kvm ljus bruttoarea.
Priset dr bestdmt vid vérdetidpunkten 2013-02. Omréiknat
till prisniva 2017-09 ar priset ca 11 800 kr/kvm ljus
bruttoarea. Den preliminéra kopeskillingen uppgér till ca
375 mnkr i prisniva 2017-09. Kvarteret innehaller ocksa
utrymme for garage under Solnabron som inte ingatt i det
markanvisade omradet. Utrymmet for detta overlates for
en erséttning om nio miljoner kronor i prisniva 2017-06.

e Den prelimindra vardegrundande arean om 31 800 kvm
ljus BTA har 6verenskommits efter att ytavdrag gjorts for
viagrampernas paverkan péd byggrétten och for de stora
spannvidder som byggnaden kriver. Detta enligt ett
villkor i markanvisningsavtalet.

e Om detibygglov framkommer att den virdegrundande
arean Overstiger den prelimindra ska tilliggskopeskilling
utga till Staden. Dock ska ytavdrag for vigrampernas
paverkan pé byggritten och for spannvidder, enligt ovan,
goras innan tilldggskopeskilling berdknas.

e Kvarteret Molekylen ska avstyckas som en 3D-fastighet
som ska innehalla den blivande kontorsbyggnaden samt
garage for fastigheten som ska utforas under
avfartsrampen fran E4/E20 och under Solnabron.

e Staden ersétter Atrium Ljungberg Life City AB med
373 000 kronor for deras atagande att utfora en
franluftskanal genom huset som sedermera ska ingé i
gemensamhetsanldggning for sopsug.
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Staden ersétter Atrium Ljungberg Life City AB med 16
mnkr till f61jd av de bestdndighetskrav for konstruktionen
av overdickningen av den péfartsramp som gar frdn Norra
Lanken upp pé Solnabron, som Trafikverket via Staden
har stéllt. Om det i bygglov visar sig att en annan 16sning,
som Staden kan acceptera, har valts blir ersittningen
istallet 12,5 mnkr.

Atrium Ljungberg Life City AB ges en option att fram till
2024-12-31 ensamt forhandla med staden om att forvérva
del av omrdde 1 detaljplanen markerad med SKYDD.
Optionen ges under forutséttning att den aktuella delen av
omradet kan plandndras fran allmén plats till
kvartersmark, prickmark (mark som ej far bebyggas), med
motsvarande skyddsbestimmelse som idag. Motivet till
detta r att den aktuella delen av omradet endast nas
genom en passage via blivande kvarteret Molekylen och
att Atrium Ljungberg Life City AB avser anvidnda
omradet som uppstéllningsplats for cyklar.
Kopeskillingen for det aktuella omradet foreslas till en
miljon kronor 1 prislidge 2017-08.

Overenskommelsen om exploatering #r villkorad av att
den ska godkénnas av kommunfullméktige senast 2018-
12-31. For att forbattra mojligheten att innehalla
projektets planerade tidplan bor dverenskommelsen
godkénnas 1 kommunfullméktige senast november 2017.
Atrium Ljungberg AB ansvarar solidariskt med Atrium
Ljungberg Life City AB for samtliga dtaganden i
overenskommelsen om exploatering.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Staden Overléter kvarteret Molekylen for en preliminir
kopeskilling om 270 mnkr vid vardetidpunkt 2013-02, samt
utrymme for garage for en kopeskilling om 9 miljoner kronor 1
vérdetidpunkt 2017-06 till Atrium Ljungberg Life City AB i
enlighet med 6verenskommelsen om exploatering. Expertradet
har godként drendet den 2017-09-14 Dnr. E2013-381-616.

Stadens utgifter for projektet bestar framforallt av utbyggnad av
gator kring kvarteret och de erséttningar till Atrium Ljungberg
Life City AB som beskrivits ovan.

Exploateringskontoret bedomer att forsdljningen av kvarteret
Molekylen samt de utgifter kvarteret genererar ryms inom
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genomforandebeslutet for Hagastaden som godkéndes av
kommunfullmaktige i mars 2010.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Kvarteret Molekylen planeras att utvecklas till en kommersiell
fastighet med innehéll som anknyter till life science.
Utvecklingen av kvarteret utgdr ddrmed ett viktigt led i att
tillskapa forutséttningar att forverkliga den framtagna visionen
for Hagastaden — att vara virldsledande inom life science.

Exploateringskontoret har bedomt exploateringen utifran
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Utvecklingen av
Hagastaden uppfyller en rad mal, bl.a. f6ljande:

o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

e satsa pé attraktiva tyngdpunkter (6p)

e koppla samman stadens delar (6p)

e frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

Naringsliv och jobb i regionen

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

Miljé

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvens-
beskrivning tagits fram. Med utgangspunkt fran Stadens
miljoprogram 2012-2015 har relevanta mél for Hagastaden
sammanstallts.

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

Tillganglighet

Atrium Ljungberg Life City AB ska vid projektering och
byggande inom kvarteret folja stadens riktlinjer for att gora
miljon tillgidnglig for ménniskor med funktionsnedsattning.

Energihushallning

Atrium Ljungberg Life City AB har forbundit sig att vid
projektering och byggande inom Vasastaden 1:16 och 1:45
uppfylla krav samt efterstrava mél enligt exploateringsnimndens
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verksamhetsmal for miljo “Hallbar energianvdndning vid
nyproduktion pa stadens mark™ med hogst 55 kWh/kvm och ar
enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019 “Hallbar
energianviandning”.

For att uppfylla dessa krav ska, den inom markanvisad fastighet
uppforda byggnaden, ha en energianviandning om hogst 55
kWh/m2 och &r”. Energikraven ska tillampas enligt PM
”Exploateringsndmndens handlingsplan for stadens energikrav
vid markanvisningar”.

Vidare ska Bolaget uppvisa dokumentation éver miljoprovade
varor efter att byggnaden/anldggningen ar uppford for att pavisa
att utsldppen av miljo- och hélsofarliga amnen fran byggnader
och anldggningar ligger pa onskvird niva.

Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys har tagits fram for Hagstaden som
belyser barns och ungas perspektiv och behov. Utvecklingen av
Hagastaden beddms ha en positiv paverkan pa barn da ett tidigare
otillgingligt trafikomrade utvecklas till en trygg stadsdel med
parker och métesplatser.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekt ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Medel avsitts for konstnérlig gestaltning
overgripande inom projekt Hagastaden.

Genomforandefragor

Tidplan

Staden och Bolaget har gemensamt uppréttat en preliminér
huvudtidplan for exploateringen. Byggstart planeras till mars
2018 och inflyttning berdknas ske under ar 2020.

Risker och osakerheter

Hagastaden ir ett stort stadsutvecklingsprojet med en méngd
samband och beroenden. Vid utbyggnad av kvarteret Molekylen
kravs att Atrium Ljungberg samordnar sig med Staden och dess
olika entreprendrer samt med &vriga bolag och aktorer som ar
verksamma inom Hagastaden.
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I samband med framtagande av 6verenskommelse om
exploatering har dialog forts med Trafikverket rorande de ramper
till och fran E4/E20 som gér genom kvarteret Molekylen.
Exploateringskontoret och Trafikverket ar inte 6verens om vilka
krav som ska gilla for byggnation 6ver och intill ramperna. Ett
alternativ som diskuterats dr att Staden ska dverta avfartsrampen,
och eventuellt ocksa pafartsrampen, fran Trafikverket. Ndgon
Overenskommelse om detta har inte triffats &nnu. Foreliggande
overenskommelse om exploatering &r skriven med utgdngspunkt
ur stadens krav pa konstruktionerna. Om Trafikverket vid
ansokan om bygglov for byggnad inom kvarteret Molekylen
stdller andra krav &n stadens, maste parterna triffa tillaggsavtal
som reglerar eventuella tillkommande krav. Vad eventuella
tillkommande krav kan innebéra i termer av kostnader och risk
for tidplan &r idag inte ként.

Kontoret har for avsikt att dterkomma till nimnden om det blir
aktuellt att teckna tilldggsavtal.

Kommunikation med andra forvaltningar

En dialog har forts med trafikkontoret som égare till tunnlarna for
att klargdra vilka restriktioner Atrium Ljungberg Life City AB
har att forhélla sig till. Trafikkontoret ska granska
konstruktionshandlingar 1 samband med bygglov, innan
lastnedforing eller dndring av lastnedforing far ske. Kontoret har
l6pande avstimningar med stadsdelsforvaltningen.

I 6verenskommelsen om exploatering ar reglerat att
trafikkontoret dger ritt att visuellt inspektera den blivande
byggnadens bottenvéning for att sdkerstilla underliggande
tunneltaks status. Denna ritt kommer att sikerstéllas genom
servitut.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret ser positivt pa utvecklingen av kvarteret
Molekylen som ir ett viktigt steg i1 att forverkliga den framtagna
visionen for Hagastaden som virldsledande inom Life Science
samt att stirka kopplingarna till Solna.

Kvarteret Molekylen byggs ovan tunnlarna for E4/E20 vilket
innebdr sdrskilda forutsdttningar och restriktioner.
Exploateringskontoret och Trafikverket dr idag inte verens om
vilka krav som ska gilla for konstruktioner ovan och i anslutning
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till ramper till och fran E4/E20. Detta medfor ekonomiska och
tidsméssiga risker.

Exploateringskontoret bedomer att utvecklingen av kvarteret och
forsdljning av mark ryms inom genomforandebeslutet for
Hagastaden som godkédndes av kommunfullméktige i mars 2010.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom del av Vasastaden 1:16 och 1:45 (Hagastaden), kv
Molekylen.
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