Utlatande 2017:217 RI (Dnr 123-1421/2017)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
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

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Overenskommelsen av forsiljning av mark for centrumindamal/kontor
inom fastigheterna Vasastaden 1:16 och 1:45 (blivande kvarteret
Molekylen) i Hagastaden, Norrmalm, med Atrium Ljungberg Life City AB
godkénns i enlighet med bilaga 1 till utldtandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

Hagastaden &r ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsbyggnadspro-
jekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska Hogskolan
(KTH) och Stockholms universitet, tillsammans med Stockholms stad, Solna
stad, Stockholms ldns 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 Ha-
gastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pé hélsa dar
arbetsplatser, forskning och bostdder moéter kultur och rekreation.




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

Overenskommelsen om exploatering hemstills till kommunfullmiktige for
godkdnnande.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen av kvarteret Molekylen
som é&r ett viktigt steg i utvecklingen av Stockholm Life och konstaterar att
projektet uppvisar god Ionsamhet och ger ett viktigt tillskott av kommersiella
lokaler i Hagastaden.

Mina synpunkter

Hagastaden &r ett av Stockholms viktigaste stadsutvecklingsomraden och
innebdr att en omfattande barriar byggs bort och att Stockholm och Solna
knyts samman. Forutom att en helt ny stadsdel viaxer fram med bostéder for
tusentals invénare skapas hér ett starkt kluster inom Life Science. Den nya
stadsdelen integreras titt med verksamheterna vid Karolinska Institutet och
Nya Karolinska Solna och inom ramen {6r Hagastaden skapas nya
arbetsplatser och mdjliga etableringar for foretag och institut verksamma inom
foretrddesvis Life Science.

Med det aktuella drendet tas viktiga steg for att tillskapa forutsittningar att
forverkliga den framtagna visionen for Hagastaden — att vara vérldsledande
inom Life Science. Kvarteret ar ett av de mest centrala i omrédet och de
verksamheter som fyller huset kommer utgdra en nod i omradet.

Sedan den brittiska folkomrostningen som beslutade att Storbritannien ska
lamna EU har det pagatt en process dir den Europeiska
lakemedelsmyndigheten (EMA) ska flytta fran London till ndgot annat EU-
land. Sveriges regering och Stockholms stad arbetar aktivt for att myndigheten
ska komma till Stockholmsregionen. Byggnaden i det aktuella drendet utgor ett
av huvudalternativen som presenteras i Sveriges vardlandsansokan.



En flytt av EMA till Stockholm och Hagastaden skulle vara mycket positivt
for var region, inte minst for Life Science-sektorn och regionens utveckling.
Stockholm och Sverige bor utgora en attraktiv etableringsort for EMA och
med byggandet av Molekylen stirks det erbjudandet ytterligare.

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

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Overenskommelsen av forsiljning av mark for centruméndamal/kontor
inom fastigheterna Vasastaden 1:16 och 1:45 (blivande kvarteret
Molekylen) i Hagastaden, Norrmalm, med Atrium Ljungberg Life City AB
godkinns i enlighet med bilaga 1 till utldtandet.

Stockholm den 4 oktober 2017

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Hagastaden ér ett av kommunfullméktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga
Tekniska Hogskolan (KTH) och Stockholms universitet, tillsammans med
Stockholms stad, Solna stad, Stockholms léns landsting, Akademiska Hus
samt representanter fran néringslivet, om visionen for omridet runt Karolinska
och Norra Station.

Den partsgemensamma visionen, Stockholm Life, f6r det nya omradet
Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa
dar arbetsplatser, forskning och bostdder moéter kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad dversiktsplan antogs
hosten 2008. Den forsta detaljplanen, som omfattar de centrala delarna av
omrédet fran ett kvarter véster 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
kraft.

Inom projekt Hagastaden har tjugo kvarter markanvisats till olika
byggherrar. Sex av dessa kvarter har markanvisats for kommersiella andamal
och fjorton kvarter for bostadsbebyggelse. For flertalet av dessa kvarter har
overenskommelse om exploatering traffats.

Hagastaden berdknas vara fullt utbyggt ar 2025.

Overenskommelsen om exploatering hemstills till kommunfullmiktige for
godkdnnande.

Kvarteret Molekylen markanvisades av exploateringsndmnden ar 2013 till
Atrium Ljungberg AB. Det utgor ett av flera kvarter inom Hagastaden som ar
planlagda for centrum, forskning, undervisning, kontor, hotell och konferens.
Atrium Ljungberg AB har sedan onskat att 6verenskommelse om exploatering
tecknas med dotterbolaget Atrium Ljungberg Life City AB, och att
markanvisningen ddrmed 6vergér till det nya bolaget.

Atrium Ljungberg Life City AB planerar att bygga cirka 31 800
kvadratmeter ljus bruttoarea innehéllandes lokaler for forskning, kontor,
konferens och undervisning med en inflyttning under ar 2020.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé bestir huvudsakligen av
utbyggnad av gator kring kvarteret samt erséttningar till Atrium Ljungberg
Life City AB. Den preliminéra kopeskillingen for marken uppgér till cirka 375
mnkr 1 prisniva 2017-08. Forséljningen av kvarteret Molekylen samt de



utgifter som genereras beddms rymmas inom genomforandebeslutet for
Hagastaden som godkéndes av kommunfullmiktige den 15 mars 2010.

Kvarteret Molekylen kommer att byggas ovan véigtunnlarna for E4/E20 och
Virtabanan. Sirskilda forutsattningar och restriktioner som foljer av detta
utgdr en grund i den verenskommelse som tecknas mellan byggherren och
staden. Kvarteret avses avstyckas som en 3D-fastighet dér ocksé utrymme for
garage ska inga.

Kvarteret Molekylen kommer att 6verdécka avfartsrampen frén E4/E20 till
Solnavédgen. Byggnaden kommer ocksa att delvis dverkraga blivande
pafartsramp fran Solnavigen till E4/E20.

Under avfartsrampen frén 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.

Foreslagen byggnad utgor ett av huvudalternativen som presenteras i
Sveriges viardlandsansdkan for EU:s lidkemedelsmyndighet (EMA) som véntas
beslutas den 20 november 2017.

Overenskommelsen om exploatering innebér i huvudsak féljande:

»  Staden Gverlater kvarteret Molekylen till Atrium Ljungberg Life City
AB for uppforande av kommersiell bebyggelse innehéllande ca 31 800
kvm ljus bruttoarea till ett 6verenskommet pris om 8500 kr/kvm ljus
bruttoarea. Priset dr bestdmt vid vardetidpunkten 2013-02. Omriknat till
prisniva 2017-08 &r priset 11 806 kr/kvm ljus bruttoarea. Den
preliminidra kopeskillingen uppgér till ca 375 mnkr i prisniva 2017-08.
Kvarteret innehéller ocksé utrymme for garage under Solnabron som
inte ingétt i det markanvisade omradet. Utrymmet {or detta verlates for
en ersittning om nio miljoner kronor i prisniva 2017-06.

*  Den preliminéra virdegrundande arean om 31 800 kvm ljus BTA har
overenskommits efter att ytavdrag gjorts for vigrampernas paverkan pa
byggritten och for de stora spdnnvidder som byggnaden kréver. Detta
enligt ett villkor i markanvisningsavtalet.

*  Om det i bygglov framkommer att den virdegrundande arean dverstiger
den preliminira ska tilliggskopeskilling utga till staden. Dock ska
ytavdrag for vigrampernas paverkan pé byggrétten och for spannvidder,
enligt ovan, goras innan tillaggskopeskilling berdknas.

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



»  Staden ersétter Atrium Ljungberg Life City AB med 373 000 kronor for
deras atagande att utfora en franluftskanal genom huset som sedermera
ska ingd i gemensamhetsanldaggning for sopsug.

»  Staden ersétter Atrium Ljungberg Life City AB med 16 mnkr till foljd
av de bestiandighetskrav for konstruktionen av 6verdackningen av den
pafartsramp som gér fran Norra Lénken upp pa Solnabron, som
Trafikverket via staden har stillt. Om det i bygglov visar sig att en
annan 16sning, som staden kan acceptera, har valts blir erséttningen
istillet 12,5 mnkr.

Overenskommelsen om exploatering ér villkorad av att den ska godkiinnas av
kommunfullméktige senast den 31 december 2018. For att forbéttra
mdjligheten att innehalla projektets planerade tidplan bor dverenskommelsen
godkénnas i kommunfullméktige senast november 2017.

Atrium Ljungberg AB ansvarar solidariskt med Atrium Ljungberg Life
City AB for samtliga dtaganden i 6verenskommelsen om exploatering.

Staden dverlater kvarteret Molekylen samt utrymme for garage till Atrium
Ljungberg Life City AB i enlighet med 6verenskommelsen om exploatering.
Expertradet har godként drendet den 14 september 2017 Dnr E2013-381-616.

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

Exploateringsndimnden bedomer att forséljningen av kvarteret Molekylen
samt de utgifter kvarteret genererar ryms inom genomforandebeslutet for
Hagastaden som godkéndes av kommunfullmiktige i mars 2010.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 21 september 2017
foljande.

1. Exploateringsnimnden godkénner att markanvisningen for kv.
Molekylen i Hagastaden dverlats frdn Atrium Ljungberg AB till Atrium
Ljungberg Life City AB.

2. Exploateringsndmnden godkénner att det markanvisade omréadet utdkas
till att ocksd omfatta ytor for garage under Solnabron och under
pafartsramp fran E4/E20 till Solnabron.

3. Exploateringsnimnden godkédnner 6verenskommelse om exploatering
med forséljning av mark med Atrium Ljungberg Life City AB avseende
del av fastigheterna Vasastaden 1:16 och 1:45, med en preliminér



forséljningsinkomst om 270 mnkr 1 prisnivd 2013-02 samt utrymme for
garage for ytterligare 9 mnkr i prisniva 2017-06, samt foreslar att
kommunfullméiktige godkdnner forsadljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
teckna erforderliga avtal.

4. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige godkénner
overenskommelsen senast 2017-11-30.

5. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 19 september 2017 har i
huvudsak féljande lydelse.

Hagastaden ér ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsbyggnadsprojekt. En
for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan antogs hosten 2008 av
Stockholm respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som omfattar de centrala delarna
av omrédet fran ett kvarter vaster 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 ldgenheter, ca 14 000 nya
arbetsplatser, nya parker, motesplatser m m. Projektet binder samman Stockholm och
Solna och skapar innovativa miljéer for hogre utbildning och forskning. Visionen,
Stockholm Life, for det nya omradet Hagastaden anger att omradet ska bli en
vetenskapsstad med fokus pa hilsa dir arbetsplatser, forskning och bostidder moter
kultur och rekreation. Projektet svarar ddrmed vil mot stadens visioner om ett
Stockholm for alla.

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

Staden och Atrium Ljungberg Life City AB har uppréttat ett forslag till
overenskommelse 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 6verenskommet pris 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
forutsittningar och restriktioner foljer av detta. Under kvarteret Molekylen ska anordnas
en nedfart och transportvég for varor till blivande kvarteret Forskaren. Utbyggnad av
kvarteret Molekylen planeras att ske under &ren 2018-2020.

Kontoret bedomer att kostnader forknippade med exploateringen ryms inom fattat



genomforandebeslut. Expertradet har godként drendet den 2017-09-14 Dnr. E2013-381-
616.

Kontoret foreslér att exploateringsndimnden godkénner dverenskommelsen om

exploatering med Atrium Ljungberg Life City AB.

Bakgrund till verenskommelsen

Hagastaden

Hagastaden ir ett av kommunfullmiktige utpekat angeléget stadsbyggnadsprojekt. Ar
2007 enades Karolinska Institutet, KTH och Stockholms universitet, tillsammans med
Stockholms stad, Solna stad, Stockholms ldns landsting, Akademiska Hus samt
representanter fran néringslivet om visionen for omradet runt Karolinska och Norra
Station. Den partsgemensamma visionen, Stockholm Life, for det nya omradet
Hagastaden anger att omréadet ska bli en vetenskapsstad med fokus pé hélsa dar
arbetsplatser, forskning och bostidder moter 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
vister om Solnabron fram till Norrtullsplatsen, antogs av kommunfullmiktige i mars
2010. I samband med detta godkdndes genomforandebeslut for hela projektet. I april
2011 vann detaljplanen laga kraft.

Inom omradet berdknas 6 000 bostéder att byggas, varav drygt 3 000 i Stockholms
stad. Det kommer att skapas omkring 50 000 arbetstillfdllen inom bland annat
forskning, sjukvard, 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
traffats.

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

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

Hagastaden berédknas vara fullt utbyggt 2025.

Projektet Molekylen

Kvarteret Molekylen, ett av de kvarter som &r planlagt for verksamhetsdndamal,
markanvisades &r 2013 till Atrium Ljungberg AB. Markanvisningen har sedan forléngts.
I markanvisningsavtalet framgick att kvarteret Molekylen utgér del av fastigheten
Vasastaden 1:45, i sjédlva verket utgor kvarteret Molekylen del av sévil Vasastaden 1:45
som 1:16 vilket har fortydligats i foreslagen 6verenskommelse om exploatering.

Avsikten dr att Atrium Ljungberg Life City AB ska uppfora en kontorsbyggnad i sju
plan ovan mark med en inriktning mot life science, dock inte innehéllande
labbverksamhet pa grund av begriansade 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 viagtunnlarna for E4/E20 och
Virtabanan. Sérskilda forutsittningar och restriktioner som foljer av detta utgor en
grund i den 6verenskommelse som tecknas mellan byggherren och staden. Kvarteret
avses avstyckas som en 3D-fastighet dar ocksa utrymme for garage ska inga.

Kvarteret Molekylen kommer att 6verdiacka avfartsrampen fran E4/E20 till
Solnavigen. Byggnaden kommer ocksé att delvis 6verkraga blivande pafartsramp fran
Solnavagen 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 aren 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 géllande exploatering for foljande kvarter avseende kommersiellt
dndamal: Fraktalen, Isotopen och Princeton.

Beslut om markanvisning av foljande kvarter avseende bostader: Cellen (Einar
Mattsson), Enzymet (Veidekke), Kromosomen (Ikano Bostad), Analysen (Einar
Mattsson), Proteinet (Veidekke), Algoritmen (Familjebostéder), 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 dverenskommelse om
exploatering av kvarteret Molekylen, se bilaga 1. Overenskommelsen innebiir i
huvudsak f6ljande:

Staden dverlater kvarteret Molekylen till Atrium Ljungberg Life City AB for
uppforande av kommersiell bebyggelse innehallande ca 31 800 kvm ljus bruttoarea till
ett verenskommet pris om 8500 kr/kvm ljus bruttoarea. Priset dr bestdmt vid
vardetidpunkten 2013-02. Omréknat till prisniva 2017-09 &r priset ca 11 800 kr/kvim
ljus bruttoarea. Den preliminéra kdpeskillingen uppgar till ca 375 mnkr i prisniva 2017-
09. Kvarteret innehéller ocksa utrymme for garage under Solnabron som inte ingétt i det
markanvisade omrddet. Utrymmet for detta dverlates for en erséittning om nio miljoner
kronor i prisniva 2017-06.

Den preliminéra virdegrundande arean om 31 800 kvm ljus BTA har verenskommits
efter att ytavdrag gjorts for vagrampernas paverkan pa byggrétten och for de stora
spannvidder som byggnaden kraver. Detta enligt ett villkor i markanvisningsavtalet.
Om det i bygglov framkommer att den virdegrundande arean Gverstiger den preliminéra
ska tillaggskopeskilling utga till Staden. Dock ska ytavdrag for vagrampernas paverkan
pa byggritten och for spannvidder, enligt ovan, géras innan tilliggskopeskilling
beréknas.

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.

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.

Staden ersétter Atrium Ljungberg Life City AB med 16 mnkr till f61jd av de
bestindighetskrav for konstruktionen av 6verdackningen av den pafartsramp som gar
fran Norra Lénken upp pé Solnabron, som Trafikverket via Staden har stéllt. Om det i
bygglov visar sig att en annan l6sning, som Staden kan acceptera, har valts blir
ersattningen istéllet 12,5 mnkr.

Atrium Ljungberg Life City AB ges en option att fram till 2024-12-31 ensamt férhandla
med staden om att forvirva del av omrade i detaljplanen markerad med SKYDD.



Optionen ges under forutsittning att den aktuella delen av omradet kan planindras fran
allmén plats till kvartersmark, prickmark (mark som ej far bebyggas), med motsvarande
skyddsbestdmmelse 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 anvinda omradet som uppstéllningsplats for cyklar.
Kopeskillingen for det aktuella omradet foreslés till en miljon kronor i prislidge 2017-
08.

Overenskommelsen om exploatering ir villkorad av att den ska godkénnas av
kommunfullméktige senast 2018-12-31. For att forbéttra mojligheten att innehalla
projektets planerade tidplan bor 6verenskommelsen godkénnas i kommunfullméktige
senast november 2017.

Atrium Ljungberg AB ansvarar solidariskt med Atrium Ljungberg Life City AB for
samtliga ataganden i dverenskommelsen om exploatering.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Staden dverlater kvarteret Molekylen for en preliminér kdpeskilling om 270 mnkr vid
vérdetidpunkt 2013-02, samt utrymme for garage for en kopeskilling om 9 miljoner
kronor i vardetidpunkt 2017-06 till Atrium Ljungberg Life City AB i enlighet med
overenskommelsen 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 forséljningen av kvarteret Molekylen samt de
utgifter kvarteret genererar ryms inom genomforandebeslutet for Hagastaden som
godkéndes av kommunfullméktige i mars 2010.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Kvarteret Molekylen planeras att utvecklas till en kommersiell fastighet med innehall
som anknyter till life science. Utvecklingen av kvarteret utgor déarmed ett viktigt led i
att tillskapa forutséttningar att forverkliga den framtagna visionen for Hagastaden — att
vara virldsledande inom life science.

Exploateringskontoret har beddmt exploateringen utifran versiktsplanen och mal i
stadens budget. Utvecklingen av Hagastaden uppfyller en rad mél, bl.a. foljande:

. fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

. satsa pa attraktiva tyngdpunkter (6p)

. koppla samman stadens delar (6p)

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

Niringsliv och jobb i regionen
Utbyggnaden av Hagastaden starker niringsliv och jobb i regionen liksom mdjligheter
till ndra samverkan mellan néringsliv, utbildning och forskning.

Miljo



Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvens-beskrivning tagits fram. Med
utgdngspunkt fran Stadens miljoprogram 2012-2015 har relevanta mal for Hagastaden
sammanstéllts.

Kompensation for ianspriktagen gronyta

Inga gronomréden tas i ansprak i och med denna exploatering. Nya gronytor kommer att
anldggas inom Hagastaden.

Tillgéinglighet

Atrium Ljungberg Life City AB ska vid projektering och byggande inom kvarteret folja
stadens riktlinjer for att gdra miljon tillgénglig for ménniskor med funktionsnedsittning.
Energihushallning

Atrium Ljungberg Life City AB har forbundit sig att vid projektering och byggande
inom Vasastaden 1:16 och 1:45 uppfylla krav samt efterstrdva mél enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljé “Héllbar energianvindning vid
nyproduktion pé stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms
miljoprogram 2016-2019 “Hallbar energianviandning”.

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

Vidare ska Bolaget uppvisa dokumentation éver miljoprovade varor efter att
byggnaden/anldggningen &dr uppford for att pavisa att utsldppen av miljo- och
hilsofarliga &mnen fran byggnader och anlédggningar ligger pa dnskvérd niva.
Paverkan pa barn
En barnkonsekvensanalys har tagits fram for Hagstaden som belyser barns och ungas
perspektiv och behov. Utvecklingen av Hagastaden bedéms ha en positiv paverkan pa
barn da ett tidigare otillgéingligt trafikomrédde utvecklas till en trygg stadsdel med parker
och métesplatser.

Konstniirlig utsmyckning

I exploateringsprojekt ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. Medel avsitts for konstnérlig
gestaltning 6vergripande inom projekt Hagastaden.

Genomforandefragor

Tidplan

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

Risker och osékerheter

Hagastaden ar ett stort stadsutvecklingsprojet med en méngd samband och beroenden.
Vid utbyggnad av kvarteret Molekylen krivs att Atrium Ljungberg samordnar sig med
Staden och dess olika entreprendrer samt med dvriga bolag och aktdrer som ar
verksamma inom Hagastaden.

I samband med framtagande av 6verenskommelse om exploatering har dialog forts
med Trafikverket rorande de ramper till och frain E4/E20 som gar genom kvarteret



Molekylen. Exploateringskontoret och Trafikverket &r inte Gverens om vilka krav som
ska gélla for byggnation dver och intill ramperna. Ett alternativ som diskuterats ar att
Staden ska overta avfartsrampen, och eventuellt ocksé péfartsrampen, fran Trafikverket.
Nagon dverenskommelse om detta har inte traffats &nnu. Foreliggande
overenskommelse om exploatering ar skriven med utgangspunkt ur stadens krav pa
konstruktionerna. Om Trafikverket vid ans6kan om bygglov for byggnad inom kvarteret
Molekylen stiller andra krav dn stadens, méste parterna triffa tilliggsavtal 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 aterkomma till nimnden om det blir aktuellt att teckna
tillaggsavtal.

Kommunikation med andra forvaltningar

En dialog har forts med trafikkontoret som égare till tunnlarna for att klargora vilka
restriktioner Atrium Ljungberg Life City AB har att forhalla sig till. Trafikkontoret ska
granska konstruktionshandlingar i samband med bygglov, innan lastnedforing eller
andring av lastnedforing fir ske. Kontoret har 16pande avstimningar med
stadsdelsforvaltningen.

I 6verenskommelsen om exploatering &r reglerat att trafikkontoret dger ratt att
visuellt inspektera den blivande byggnadens bottenvaning for att sékerstilla
underliggande tunneltaks status. Denna rétt kommer att sdkerstéllas genom servitut.
Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret ser positivt p& utvecklingen av kvarteret Molekylen som &r ett
viktigt steg i att forverkliga den framtagna visionen for Hagastaden som vérldsledande
inom Life Science samt att stirka kopplingarna till Solna.

Kvarteret Molekylen byggs ovan tunnlarna for E4/E20 vilket innebér sarskilda
forutsiattningar och restriktioner. Exploateringskontoret och Trafikverket ar idag inte
overens om vilka krav som ska gilla for konstruktioner ovan och i anslutning till ramper
till och fran E4/E20. Detta medfor ekonomiska och tidsmassiga risker.

Exploateringskontoret bedomer att utvecklingen av kvarteret och forsiljning av
mark ryms inom genomforandebeslutet for Hagastaden som godkéndes av
kommunfullmaktige i mars 2010.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 22 september 2017 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen av kvarteret Molekylen som é&r ett



viktigt steg i utvecklingen av Stockholm Life. Utvecklingen av projektet kommer starka
sambandet mellan Stockholm och Solna och ger forutséttningar for fler Life Science
foretag att etablera sig i Stockholm.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet uppvisar god lIonsamhet och ger ett
viktigt tillskott av kommersiella lokaler i Hagastaden. Kontorsbyggnaden é&r strategiskt
placerad intill Karolinska Institutet, Nobel Forum, Nya Karolinska sjukhuset och har
véldigt goda forutséttningar att bli en markesbyggnad och ett viktigt nav inom
Stockholm Life.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet ryms inom genomforandebeslutet for
Hagastaden som godkdndes av kommunfullméktige i mars 2010. Samtidigt konstaterar
stadsledningskontoret att kostnaderna for intunnlingen av E4/E20 minskat, efter att
kostnadsfordelningen mellan staden och Trafikverket dndrats, vilket bor regleras i
kommande reviderat genomforandebeslut for Hagastaden.

Stadsledningskontoret konstaterar att beslut i kommunfullméktige kravs av tva skal.
Projektets investeringsutgift overstiger beloppsgransen 50,0 miljoner kronor och den
preliminédra forsiljningslikviden dverstiger beloppsgransen om 90,0 miljoner kronor dér
exploateringsndmnden pa delegation fran kommunfullméktige far fatta beslut om
forséljning. Exploateringsndmnden har dérfor hemstdllt drendet till kommunfullméktige
for beslut.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméaktige
beslutar att 6verenskommelsen av forséljning av mark for centruméndamal/kontor inom
fastigheterna Vasastaden 1:16 och 1:45 (blivande kvarteret Molekylen) i Hagastaden,
Norrmalm, med Atrium Ljungberg Life City AB godkénns i enlighet med
exploateringsndmndens utlatande.



