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Markanvisning for skola, forskola, idrottshall,
vard- och omsorgsbostader samt
studentbostader inom fastigheterna Stockholm
Vasastaden 1:118 m.fl. och Solna Haga 3:6 i
Hagastaden till Skolfastigheter i Stockholm AB,
Micasa Fastigheter i Stockholm AB och AB
Svenska Bostader. Svar pa skrivelser till
kommunstyrelsens pensionarsrad respektive
skrivelse fran M, L, KD och C

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for skola, forskola och
idrottshall inom del av fastigheterna Stockholm Vasastaden
1:118 m.fl. till Skolfastigheter 1 Stockholm AB.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for vard- och
omsorgsbostdder inom del av fastigheterna Stockholm
Vasastaden 1:118 och Solna Haga 3:6 m.fl. till Micasa
Fastigheter 1 Stockholms AB.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for studentbostdder inom
fastigheterna Stockholm Vasastaden 1:118 och Solna Haga 3:6
m.fl. till AB Svenska Bostédder.

4. Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

5. Exploateringsndmnden godkénner detta tjdnsteutldtande som
svar pa skrivelse, E2018-00170, till kommunstyrelsens
pensiondrsrad.

6. Exploateringsndmnden godkénner detta tjansteutlatande som
svar pa skrivelse, E2017-03359, frdn M, L, KD och C.
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Ann-Charlotte Bergqvist
T.f. Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Sofi Klingvall
T.f. Enhetschef

Sammanfattning

Hagastaden &r ett utpekat angeliget stadsbyggnadsprojekt dér ca
3 000 nya bostidder och ca 14 000 arbetsplatser skapas inom
Stockholms stad. Visionen Stockholm Life for omradet anger att
Hagastaden ska bli en vetenskapsstad med fokus pé hélsa dér
arbetsplatser, forskning och bostidder méter kultur och rekreation.
Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullméktige i mars
2010. Samtidigt godkdndes genomforandebeslut for hela
projektet.

Planprogram for dstra Hagastaden godkéindes av
stadsbyggnadsnamnden i oktober 2016. Omradet har pekats ut
som det mest lampliga omrddet for verksamhet for vard- och
omsorgsboende, grund- och gymnasieskola, forskola samt en
idrottshall.

Omradet for markanvisning ingér i Vetenskapsstaden 1
Nationalstadsparken som en mer bebyggd och anlagd del varfor
staden har bedomt att bebyggelse dr mdjlig, och att en
markanviandning av mer allménnyttig karaktir med inriktning sa
som forskning, utbildning och rekreation bor vara att foredra hir.
Innehall och utformning av bebyggelsen provas i kommande
detaljplanering. I dagsldget 4r marken en del av Hagastadens och
Norra Lénkens bygglogistikyta.

Markanvisning for ca 90 ldgenheter for vard- och omsorgsboende
foreslas till Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa) och
markanvisning for ca 300 studentbostiader foreslas till AB
Svenska Bostidder (Svenska Bostéder).

Markanvisning for grund- och gymnasieskola for ca 1300 elever,
forskola samt idrottshall foreslas till Skolfastigheter 1 Stockholm
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AB (SISAB). For att effektivisera markanviandningen i omradet
sa l4ngt som mojligt och maximera skolgirden foreslés
idrottshallen integreras i skolbyggnaden.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Marken avses
uppléatas med tomtritt till Bolagen nér detaljplanen vunnit laga
kraft.

Om en friliggande och dérmed storre idrottshall istédllet skulle
byggas medfor det att staden behdver prioritera mellan skolgard
och andra markanvéndningsfunktioner. En fristdende, storre
idrottshall med laktarkapacitet, skulle medfora att foreslagen
markanvisning for vard- och omsorgsboende samt
studentbostéder inte kan genomforas. Vidare medfor den
begransningar kring mojligheterna att uppna miljomal och ger
okad trafikering av ytor i anslutning till bade skolan och
Nationalstadsparken. En friliggande idrottshall forsvarar dven
mdjligheterna till forskolelokaler 1 denna del av Hagastaden.

Kontoret lyfter 4ven fram mojligheten till ytterligare en
idrottshall inom Hagastaden, 1 viastra Hagastaden. En storre
idrottshall med léktare inom véstra Hagastaden medfor god
kontakt med kollektivtrafiken for alla hallens besdkare 1 och med
nérliggande entré till tunnelbanans gula linje. Kontoret avser gora
fordjupade utredningar for detta, i syfte att senare i var kunna
foresld en tidig markreservation, forslagsvis till en privat aktor
som kan komplettera en idrottshall med ovanliggande
bebyggelse, sdsom kontor och/eller bostéder.

Kontoret ser positivt pA markanvisningen. Exploateringen ér av
stor betydelse for fortsatt utbyggnad i enlighet med visionen f6r
Hagastaden och programmet for Ostra Hagastaden samt ir av stor
betydelse for kommunens ataganden for dldreomsorgen, skol-
och idrottsverksamheten och for att tillskapa studentbostéder.

Bakgrund till markanvisningen

Ar 2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska
Hogskolan och Stockholms universitet, tillsammans med
Stockholms stad, Solna stad, Stockholms ldns landsting samt
representanter fran néringslivet om visionen for omréadet runt
Karolinska och Norra Station. Den partsgemensamma visionen,
Stockholm Life, for det nya omradet Hagastaden anger att
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omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dér
arbetsplatser, forskning och bostidder méter kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan
antogs hosten 2008 dir 6stra Hagastaden var utpekat som mojlig
placering av skola och idrott. Den forsta detaljplanen, som
omfattar de centrala delarna av omradet fran ett kvarter vister om
Solnavégen fram till Norrtullsplatsen, antogs av
kommunfullmaiktige i mars 2010. I samband med detta
godkédndes genomforandebeslutet for hela projektet. I april 2011
vann den forsta detaljplanen laga kraft.

Inom Hagastaden 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.

Overenskommelse med Solna kommun och Stockholms Lins
landsting trdffades under 2016 och syftar till att forandra
kommungrinsen si att de delar av Solna Haga 3:6 som
markanvisas av exploateringsndmnden 6verfors till Stockholms
kommun efter genomford detaljplaneldggning.
Overenskommelsen godkiindes av exploateringsnimnden i
december 2016 och av kommunfullméktige 1 april 2017.

Ett planprogram for Ostra Hagastaden godkiindes av
stadsbyggnadsndamnden i1 oktober 2016.

Utbildningsforvaltningen har uttryckt ett stort behov av ny grund-
och gymnasieskola i Hagastaden. Idrottsforvaltningen har
samtidigt uttalat att en ny idrottshall bor uppforas inom omrédet.
Behovet av vard- och omsorgboende samt studentlédgenheter &r
ocksa stort inom Norrmalms stadsdelsforvaltning. Ostra
Hagastaden har pekats ut som det mest lampliga omréadet for
uppforande av dessa verksambheter.

Storre delen av markanvisningsomradet ligger inom den redan
ianspraktagna delen Vetenskapsstaden i Kungliga
Nationalstadsparken, inom den s.k. ”’f.d. bensinstationstomten”.
Vetenskapsstaden ingér 1 Nationalstadsparken som en mer
bebyggd och anlagd del varfor staden har bedomt att bebyggelse
ar mojlig och att en markanvéndning av mer allminnyttig
karaktdr med inriktning sa som forskning, utbildning och
rekreation bor vara att foredra i omradet i1 enlighet med
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Nationalstadsparkens oversiktsplan. Innehall och utformning av
bebyggelsen provas i kommande detaljplanering.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa), Skolfastigheter i
Stockholm AB (SISAB) och AB Svenska Bostidder (Svenska
Bostdder), nedan gemensamt kallade Bolagen, har inkommit med
ansOkningar om markanvisningar i Hagastaden. Micasa har under
de senaste 7 aren fatt 6 markanvisningar om ca 520 lidgenheter.
Svenska Bostidder har under de senaste 7 dren fatt 37
markanvisningar om totalt 4 061 lagenheter varav ca 628 stycken
studentldgenheter. Bolagen har inte tidigare erhallit
markanvisning inom Hagastaden.

Omradet i Stockholm omfattas delvis av en detaljplan som anger
allmén plats samt delvis av en detaljplan f6r Norra Lanken som
anger huvudgata och parkdndamal for ytan. For omradet i Solna
finns en gillande detaljplan for Uppsalavigen enligt vilken
fastigheten ér avsedd for allmén plats. I dagsldget ar marken en
del av Hagastadens och Norra Linkens bygglogistikyta.

Kv 13.
Vard- och Fﬂ S Kv 14.
omsorgsboende ") Skola, forskola
~ samt samt idrottshall
studentbostéder

)
%
L

Fig. 1 markanvisningsomradet.

Tidigare beslut
Inom projektet Hagastaden har sedan tidigare beslut fattats:
e genomfOrandebeslut, i samband med beslut om antagande
av forsta detaljplanen, i kommunfullméktige.
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e startpromemoria for programarbete samt godkant
planprogram for omradet vid Norrtull, (Hagastadens Ostra
delomrade, Dp2), i stadsbyggnadsndmnden.

e verenskommelse om kommungransjustering, i
kommunfullmaktige.

e markanvisningsavtal for f6ljande kvarter avseende
kommersiellt &ndamal: Fraktalen och Isotopen (NCC
Property Development AB), Princeton (Oslo
Néringseiendom AS), Molekylen och Genen (Atrium
Ljungberg AB) och Mitokondrien (Humlegirden
Fastigheter AB) samt kv 11 och 12 (HSB).

e markanvisningsavtal for f6ljande kvarter avseende
bostadsdndamal: Cellen och Analysen (Einar Mattsson
Projekt AB), Enzymet och Proteinet (Veidekke Bostad
AB), Kromosomen (Ikano Bostad AB) och Helix och
Innovationen (Oscar Properties AB), Algoritmen
(Familjebostidder AB), Oxford och Coimbra (Erik Wallin
AB), Humboldt och Bologna (Folkhem Trd AB),
Organellen (Jarntorget AB), Lysosomen (AB Abacus),
Ribosomen (SKB) samt kv 11 och 12 (HSB).

o avtal gillande exploatering for foljande kvarter avseende
kommersiellt &ndamal: Fraktalen, Isotopen och Princeton
samt Molekylen.

e avtal gillande exploatering for foljande kvarter avseende
bostadsdndamal: Cellen, Enzymet, Kromosomen,
Analysen, Proteinet, Helix och Innovationen samt
Algoritmen.

e avtal gillande exploatering for Norra Stationsgaraget
avseende garagedndamal (Stockholms Stads Parkerings
AB).

o avtal gillande forséljning av garagefastigheten
Vasastaden 1:122 till (Stockholms Stads Parkerings AB).

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av en grund- och
gymnasieskola med plats for ca 1 300 elever med en tillhdrande
idrottshall, férskola, ca 90 vard- och omsorgsldgenheter samt ca
300 studentldgenheter i1 flerbostadshus. Staden foreslar att
samtliga ldgenheter ska upplatas med hyresritt. Exploateringens
innehall och utformning kommer att prévas i planprocessen.

For att effektivisera markanvindningen i omradet sa langt som
mdjligt och dven maximera skolgardens plana yta foreslés att
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idrottshallen &r integrerad 1 skolbyggnaden, mojligheterna till att
utfora byggnaden i trd enligt skrivelse, E2017-03359 frdn M, L
KD och C, antas dérfor vara begrénsad.

Parkering for verksamheterna ska ske inom kvarteren. For béttre
samordning av verksamheterna foreslds att ett gemensamt
underjordiskt garage med gemensam infart anlédggs under
kvarteren. Mgjligheten att anvénda delar av garagevolymen till
cykelparkering for badde boende och besdkare inom kvarteren
kommer undersokas i planarbetet. Stadens géllande
parkeringsstrategi ska foljas.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med Bolagen enligt detta utlatande.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Marken avses upplatas med tomtrétt till Bolagen nér detaljplanen
vunnit laga kraft. Tomtrittsavgéilden i prisniva 2018-02-01 ér:

- 272 kr/m”* ljus BTA och ar for vird- och omsorgsbostider.

- 136 kr/m* ljus BTA och ér for studentldgenheter.

- 450 kr/m* BTA och &r for publika lokaler i bottenplan.

Avgildsnivan for publika lokaler ska indexregleras fram till
tilltradesdagen. Avgéldsnivaer for vard- och omsorgsbostader
respektive studentbostdder foljer kommunfullméktiges beslut om
bostadsavgilder. Betridffande avgéildsnivéer for skola och
idrottshall kan kommunfullmiktige komma att fatta nya beslut
om géllande nivder framover varfor dessa inte redovisas i detta
arende, dessa redovisas 1 samband med godkidnnande av
overenskommelse om exploatering med SISAB.

Staden har vidare behov av forskoleavdelningar inom
programomradet och Bolagen foreslas dérfor vara bidragande 1 en
konstruktiv dialog kring detta behov.

Expertradet har behandlat drendet 2018-03-01 (dnr E2017-
03733).

Idrottshall

Kontoret foresldr att markanvisningsavtalet inriktar SISAB:s
arbete till att gilla en fullstor idrottshall med planmaétten 20
ganger 40 meter som ska vara integrerad i skolbyggnaden. Denna
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hall ska kunna kombineras med acceptabla skolgardsytor och ett
angransande kvarter enligt detta tjdnsteutlatande, innehdllandes
ett vard- och omsorgsboende och studentbostider.

Om en friliggande och ddrmed storre idrottshall istillet skulle
byggas medfor det att staden behover prioritera mellan skolgird
och andra markanvandningsfunktioner. Mgjligheten att
kombinera en byggnad med funktioner pa taket for att
yteffektivisera anvandningen ser kontoret som positiv men menar
att denna yta inte kan anses utgora skolgéard eftersom den
naturligt innehdller begrinsningar avseende tillgédngligheten och
dven Overblickbarheten for de som ska Overvaka elevernas
rastverksamhet. En felplacerad fotbollsplan av den storlek som
efterfragas i omrddet innebdr att staden riskerar att skapa framtida
konflikter mellan idrottsutovare och narboende. Fotbollsplaner av
denna storlek dr ofta foremal for diskussioner kring sévil ljud-
som ljusstdrningar mot angridnsande bebyggelse.

En friliggande, storre idrottshall medfor troligen dven att vard-
och omsorgsboendet behdver omlokaliseras till en annan plats 1
Hagastaden. Kontoret vet av tidigare dialog med Micasa att alla
andra kvarter inom den géllande detaljplanen (Dp1) och Gstra
Hagastaden (Dp2) antingen &r for sma, har fel form, har simre
tillganglighet, eller inte 4gs helt av staden, for att kunna hantera
det ramprogram som Micasa arbetar efter. Ett ramprogram som ar
noggrant anpassat till bland annat Inspektionen for vard- och
omsorgs krav pa dverblickbarhet och ddrmed forknippad
personaltithet. Skulle placering av vard- och omsorgsboendet
istéllet ske i1 véstra Hagastaden (Dp3) medfor det ett
inkomstbortfall f6r staden 1 storleksordningen om minst 320
mnkr.

En storre hall med laktarkapacitet medfor ocksa ett helt annat
besokstryck 1 omradet dir fragor om trafikering, utformning av
allmén plats och parkeringsbehov kommer i konflikt med
tillgdngliga ytor.

Aven méjligheterna att uppfylla politiskt uttalade mél om bittre
forskoleytor i Hagastaden skulle, om inte omgjliggoras, forsvaras
med en storre idrottshall.

Kontoret har 6vervagt mojligheten att foresla ytterligare en
idrottshall inom Hagastaden. En storre idrottshall med
laktarkapacitet skulle kunna vara mojlig att placeras inom véstra
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Hagastaden, Dp3. Platsen ér idag terrasserad och Norra
Stationsgatan ligger ca fem meter 6ver Vértabanan vilket utgor
goda forutsdttningar for att placera en idrottshall i de véningar
som av hojd och bullerskél annars inte lampar sig for annan
markanvindning dn garage eller liknande. En placering av
idrottshall med léktare inom Dp3 medfor vidare god kontakt for
alla hallens besokare med narliggande, redan anlagd, entré till
tunnelbanans gula linje.

Kontoret avser gora fordjupade utredningar gillande
forutsittningar for en idrottshall med ldktarkapacitet inom véstra
Hagastaden, i syfte att senare i var kunna foresla en tidig
markreservation, forslagsvis till en privat aktér som kan
komplettera kvarteret med en ovanliggande bebyggelse med
kontor och/eller bostader.

Ekonomiska konsekvenser for staden
De utgifter for staden som foljer av markanvisningen bedoms
rymmas inom det tidigare fattade genomforandebeslutet.

Bolagen ska std for detaljplanekostnader och 6vriga kostnader
som hor till byggnationen.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.

Projektet bedoms uppfylla bl.a. féljande av stadens mal:

e bygga 80 000 bostader fram till ar 2025

e Dbygga 140 000 bostidder fram till ar 2030

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil 1 nyproducerade ldgenheter

Naringsliv och jobb i regionen

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

Till planprogrammet har en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
tagits fram som redogdr for de miljokonsekvenser som ska tas
om hand 1 planprocessen. Det pagér ett arbete med att uppdatera
MKB:n frén program- till planhandling. De viktigaste
miljéaspekterna i planen ror luftkvalitet, kulturvdrden och
nérheten till Hagaparken.

For markprovtagning géller att projektet later gora en oversiktlig
markprovtagning. I 6vrigt kommer lydelse i kommande
overenskommelse om exploatering med Bolagen bestimma
principerna som styr ekonomin for hanteringen av férorenade
massor.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Da del av markytan dr inom den redan i ianspraktagna delen av
Kungliga nationalstadsparken beddms markanvéndning av mer
allménnyttig karaktir ej forsdmra tillgangen till gronomraden.
Kommande detaljplan for dstra Hagastaden kommer mojliggora
for fler entréer till nationalstadsparken och gora den mer
tillgénglig. Inom planomrédet kommer en ny park att uppforas
norr om de tva befintliga tullhusen. I 6vrigt sker exploateringen i
sin helhet pa mark som tidigare innehaft dldre och ej anpassad
bebyggelse for innerstaden.

Energihushallning

I tillampliga delar har Bolagen forbundit sig att vid projektering
och byggande inom fastigheterna uppfylla krav samt efterstrava
maélet for “hallbar energianvéndning vid nyproduktion pa stadens
mark” med hogst 55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms stads
miljoprogram 2016-2019 “Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgédnglig och anvindbar
utemiljo.

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
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rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

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 dé ett tidigare
otillgéngligt trafikomrade utvecklas till en trygg stadsdel med
parker och métesplatser.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrdd med Stockholm
Konst. Medel avsitts for konstnirlig gestaltning dvergripande
inom projekt Hagastaden.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i ca 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2020 och forsta inflyttning bedoms till ar 2022.

Nista beslutstillfélle for exploateringsndmnden infaller
prelimindrt forsta kvartalet 2020 da exploateringsndmnden
planeras besluta om dverenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplételse.

Risker och osakerheter
Exploateringskontoret bedriver ett kontinuerligt riskarbete inom
Hagastaden dér risker identifieras, bedoms och hanteras.

Hagastaden ir ett stort stadsutvecklingsprojekt med en miangd
samband och beroenden. I nédra anslutning till det markanvisade
omradet pagar flertalet exploateringsprojekt, bade i Stockholm
och 1 Solna. Bygglogistiken kommer vara en stor utmaning och
samordning mellan alla berorda parter dr en forutséttning for en
lyckad genomforandeprocess.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, dldrendmnden
utbildningsforvaltningen, idrottsforvaltningen,
miljoforvaltningen, trafikkontoret med flera.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Norrmalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pa markanvisningen, som ar ett viktigt steg i
att forverkliga visionen for Hagastaden. Exploatering av
kvarteren 13 och 14 &r av stor betydelse for fortsatt
genomforande av utbyggnaden i enlighet med programmet for
Ostra Hagastaden samt for kommunens ataganden for
dldreomsorgen, skol- och idrottsverksamheten och for att
tillskapa studentbostéder.

Kontoret bedomer att ytterligare en idrottshall 1 Hagastaden kan
vara ldmplig. En idrottshall med ldktarkapacitet placeras i sa fall
forslagsvis 1 Hagastadens véstra omrade (Dp3). Fortsatta
utredningar for att mojliggora detta bor genomforas och syftar till
att senare 1 var kunna mojliggora en tidig markreservation for
idrottshall.
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