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Markanvisning for kommersiella lokaler
med koppling till Life Science inom del av
fastigheten Vasastaden 1:16, blivande
kvarter Forskaren i Hagastaden,
Norrmalm, till Vectura Fastigheter AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for &ndamaélet
kommersiella lokaler med koppling till Life Science inom del
av fastigheten Vasastaden 1:16, blivande kvarteret Forskaren,
till Vectura Fastigheter AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt bifogat forslag.

Ann-Charlotte Bergqvist

t.f. Forvaltningschef

Sammanfattning

Sofi Klingvall
t.f. Avdelningschef

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt. Genom 6verddckning av E4/E20 och
Virtabanan kan 3 000 nya bostéder och 14 000 arbetsplatser
skapas inom Stockholms delar. Visionen for Hagastaden anger att
omrédet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hilsa dar
arbetsplatser, forskning och bostiader moéter kultur och rekreation.
Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullméktige i mars
2010 och samtidigt godkéndes genomforandebeslutet.
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Inom Hagastaden berdknas 6 000 bostider att byggas, varav drygt
3 000 i Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000
arbetstillfillen inom bland annat forskning, sjukvard, handel och
hotellverksamhet, varav cirka 14 000 i Stockholms stad.

Kvarteret Forskaren om ca 25 000 kvm &r planlagt for
kommersiella lokaler, byggnadens bottenvaning ska vara publik
och/eller anvéndas for butiker. Det &r av stor vikt att innehallet i
byggnaden &r utdtriktad och bidrar till en livfull stadsmilj6 samt
att verksamheten har en tydlig koppling till Life Science.

Foreslagen direktanvisning till Vectura Fastigheter AB (Bolaget),
gillande kommersiella och publika lokaler ger moéjlighet att
skapa en hogklassig mirkesbyggnad tillignad vetenskap och
forskning inom Life Science 1 Hagastaden. Bottenvaningen
foreslas anvédndas for bland annat utstillningsverksambhet,
informations- och utbildningsverksamhet kopplat till Life
Science. Byggnaden och dess innehdll kommer bidra till att skapa
en attraktiv och levande plats i Hagastaden.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken for 17 800
kronor per kvm ljus BTA for kontorslokaler samt 15 000 kronor
per kvm ljus BTA for bottenvéningens lokaler, 1 prisldge
2018-06-01 Priset ar satt utifran de sérskilda forutsédttningarna
som giller vid byggnationen pé detta markomrade med sérskilt
stora och omfattande byggnadskostnader. Forsdljningen av
marken &r i enlighet med tidigare fattat genomforandebeslut.

Stadens utgifter som foljer av markanvisningen bedéms rymmas
inom tidigare fattat genomforandebeslut.

Kontoret ser positivt p4 markanvisningen som ar ett viktigt steg 1
att forverkliga visionen for Hagastaden. Exploatering av kvarter
Forskaren &r av stor betydelse for fortsatt genomférande av
projekt Hagastaden.

Kontoret bedomer att foreslagen markanvisning med dess
verksamhet kopplat till vetenskap och forskning inom Life
Science kommer bidra mycket positivt till en livfull och attraktiv
stadsmiljo for Hagastaden
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Bakgrund till markanvisningen

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet,
Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms universitet,
tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms ldns
landsting samt representanter fran niringslivet om visionen for
omradet runt Karolinska och Norra Station. Den parts-
gemensamma visionen for det nya omradet Hagastaden anger att
omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dar
arbetsplatser, forskning och bostidder méter kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan
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 godkdndes genomforandebeslut for
hela projektet. I april 2011 vann den forsta detaljplanen laga
kratft.

Inom Hagastaden berdknas 6 000 bostider att byggas, varav drygt
3 000 1 Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000
arbetstillfallen inom bland annat forskning, sjukvard, handel och
hotellverksamhet, varav cirka 14 000 i Stockholms stad.

Kvarteret Forskaren ér enligt géllande detaljplan planlagt for ca
25 000 kvm kommersiella lokaler, ddr byggnadens bottenvaning
ska vara publik och/eller anvidndas for butiker. Det dr av stor vikt
att innehéllet 1 byggnaden ar utétriktad och bidrar till en livfull
stadsmiljo for Hagastaden samt att inriktningen pa verksamheten
har en tydlig koppling till Life Science.

Foreslagen markanvisning genom direktanvisning ger mojlighet
att skapa en hogklassig mirkesbyggnad tilldgnad vetenskap och
forskning inom Life Science 1 Hagastaden. Byggnadens
utformning kraver hog niva pd gestaltning da den dels kommer
utgora ett fondmotiv mot nya Norra Stationsparken, dels kommer
vara ett tydligt signum for blivande Hagaplan, en central
knutpunkt och livfullt torg 1 staden.

Vectura Fastigheter AB (Bolaget), som ingar i en koncern dar
Investor AB dr moderbolag, har inkommit med ansékan om

markanvisning for kvarteret Forskaren gédllande kommersiella
och publika lokaler innehallande 6nskat koncept i byggnaden
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som mycket vil svarar mot Stadens tankar och vision. Bolagets
forslag dr att bottenvaningen ska anvindas for bland annat
utstdllningsverksamhet, informations- och utbildningsverksamhet
kopplat till Life Science samt restaurang/café. De verksamheter,
intressenter och finansiella mojligheter som finns kring Bolaget
borgar for att en visualisering av Life Science konceptet blir
verklighet. Byggnaden och dess innehéll kommer bidra till att
skapa en attraktiv och levande plats i Hagastaden.

Bolaget anses ha tillfredstdllande organisatorisk genomforande-
forméga med hénsyn till den erfarenhet och organisation som
foretaget besitter. Bolaget har genomfort flera storre projekt som
byggherre med stor erfarenhet av samhaillsfastigheter, kontor och
hotell och dr en 1angsiktig aktor och fastighetsdgare som bygger
och utvecklar fastigheter for eget dgande och egen forvaltning.

Vid projektets fortsatta fullféljande kommer tillses att
moderbolagskoncernen finansiellt garanterar projektets
genomforande. Bolaget har inte tidigare erhallit markanvisning i
Hagastaden.

Tidigare markanvisningar
Tidigare har nimnden gett markanvisning avseende kommersiellt
andamal for foljande kvarter:

e Fraktalen och Isotopen, cirka 35 000 till NCC PD (inflyttade).

e Princeton, cirka 22 500 kvm till Oslo Néringseiendom
(produktion pégar, inflyttning 2020).

e Molekylen, cirka 33 000 kvm till Atrium Ljungberg
(byggstart ht 2018, inflyttning fran cirka 2021).

e Genen, cirka 500 kvm till Atrium Ljungberg, (byggstart och
inflyttning cirka 2021-2023).

e Mitokondrien, cirka 300 kvm till Humlegarden (byggstart och
inflyttning cirka 2021-2023).

e qr 11-12, cirka 10 000 till HSB (byggstart cirka 2020,
inflyttning cirka 2023).

e nr 15, cirka 16 000-22 000 kvm till Atrium Ljungberg
(byggstart cirka 2022, inflyttning frén cirka 2025).

Néamnden har dven 1dmnat markanvisning avseende skola,
forskola och idrottsverksamhet for kvarter 14 till SISAB
(byggstart cirka 2020, inflyttning fran cirka 2022). Dessutom har
ndmnden ldmnat en tidig markreservation avseende utredning av
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forutsittningar for idrottsverksamhet m.m. inom kvarter 37 till
KFUM.

Omkring 20 ansokningar har inkommit gidllande kommersiellt
dndamal i Hagastaden.

Avseende bostadsdndamal har ndmnden tidigare 1dmnat
markanvisning for foljande kvarter:

e Cellen, 276 st BR till Einar Mattsson (inflyttning néstan klar).

e Enzymet, 2014 st BR till Veidekke (produktion pagér,
inflyttning fran ht 2018).

e Kromosomen, 272 st BR till Ikano (produktion pagér,
inflyttning fran ht 2018).

e Analysen, 125 st HR, 134 st BR till Einar Mattsson,
(produktion pagar, inflyttning frdn 2019).

e Proteinet, 234 st BR till Veidekke (produktion péagar,
inflyttning fran 2020).

e Helix och Innovationen, 319 st BR till Oscar Properties
(produktion pdgar, inflyttning fran ht 2018).

e Algoritmen, 178 st HR till Familjebostdder (produktion
pagar, inflyttning fran 2020).

e Oxford och Coimbra, 266 st BR till Erik Wallin (byggstart ht
2018, inflyttning frdn 2021/2022).

e Humboldt och Bologna, 234 st BR till Folkhem (byggstart
2019, inflyttning frdn 2021/2022).

e Lysosomen, cirka 150 st HR till SKB (byggstart 2019,
inflyttning fran 2022).

e nr 11-12, cirka 100 st BR till HSB (byggstart 2020,
inflyttning fran 2023).

e nr 13, cirka 90 vérd- och omsorgslagenheter samt cirka 300
studentldgenheter till Micasa respektive till Svenska Bostidder
(byggstart 2020, inflyttning frdn 2022).

Omkring 50 ansokningar har inkommit gédllande bostadsdndamal
1 Hagastaden.

Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden respektive kommunfullméktige fattat
beslut bland annat enligt nedanstdende redovisning.

e genomfOrandebeslut, i samband med beslut om antagande av
forsta detaljplanen.
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e startpromemoria for programarbete for omradet vid Norrtull,
(Hagastadens ostra delomrade, Dp2).

e avtal om exploatering for foljande kvarter avseende
kommersiellt &ndamal: Fraktalen, Isotopen, Princeton samt
Molekylen.

e avtal om exploatering for f6ljande kvarter avseende bostads-
dndamal: Cellen, Enzymet, Kromosomen, Analysen,
Proteinet, Algoritmen, Helix, Innovationen, Oxford och
Coimbra.

e avtal om exploatering avseende garageindamal for Norra
Stationsgaraget, numera benimnt P-Hus Hagastaden,
(Stockholm Parkering).

e avtal om forséljning av Torsplansgaraget (Stockholm
Parkering).

Markanvisning

Foreslagen markanvisning omfattar nybyggnation av cirka

25 000 kvm ljus BTA kommersiella lokaler med koppling till
Life Science. Blivande bottenvaning, om cirka 3 600 kvm, ska till
huvuddelen vara publik och anvidndas for bland annat
utstéllningsverksamhet, informations- och utbildningsverksamhet
och restaurang/café. Ovre véningarna kommer innehalla kontors-
verksamhet och under/i anslutning till fastigheten kommer
lastintag, forrdd och tekniska utrymmen m.m. finnas.

xxxxxxx
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Fig. 1. Del av gillande detaljplan, kvarter Forskaren med rod linje.
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Det berorda kvarteret dr detaljplanelagt sedan tidigare (Dp 2009-
02012-54). Byggnadens slutliga gestaltning kommer att tas fram i
samrad med stadsbyggnadsnimnden.

Markanvisningen sker enligt de principer som kommun-
fullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut.
Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande.
Bilaga 1.

Marken avses Overldtas, forsdljningspriset foreslas uppga till

17 800 kronor per kvm ljus BTA {6r kontorslokaler samt 15 000
kronor per kvm ljus BTA {or bottenvaningens lokaler 1 prisldge
2018-06-01. Priset &r satt utifrén de sdrskilda forutsiattningarna
som géller vid byggnationen pa detta markomrade med sarskilt
stora och omfattande byggnadskostnader.

Parkeringsbehovet enligt Stadens géllande parkeringsnorm 16ses
genom parkeringskop 1 P-Hus Hagastaden, separata avtal for
detta tecknas med Stockholm Parkering.

Avfallshanteringen 1 Hagastaden kommer huvudsakligen ske
genom en sopsugsanldggning som anliaggs av staden fram till
kvartersgrins. Bolaget ska ersitta staden for kvarterets andel 1
sopsugsanldggningen.

Expertradet kommer att fatta beslut i drendet 2018-08-16 (dnr
E2018-02105).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Stadens utgifter som foljer av markanvisningen beddms rymmas
inom tidigare fattat genomforandebeslut.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken for 17 800
kronor per kvm ljus BTA for kontorslokaler samt 15 000 kronor
per kvm ljus BTA for bottenvéningens lokaler, i prisldge
2018-06-01. Forséljningen av marken ir 1 enlighet med tidigare
fattat genomforandebeslut.

Bolaget ska sté for sin del av nedlagda detaljplanekostnader
genom erldggande av planavgift for gillande detaljplan. Ovriga
kostnader som hor till byggnationen, bland annat kvarvarande
utredningskostnader bekostas av Bolaget.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Utbyggnaden av Hagastaden och kvarteret Forskaren stirker
néringsliv och jobb i regionen liksom mdjligheter till ndra
samverkan mellan néringsliv, utbildning och forskning.

Markanvisningen sker i mycket goda befintliga och blivande
kollektivtrafikldgen och med stort serviceutbud.

Kvarterets bottenvaning kommer innehélla lokaler 6ppna for
allménheten, innehéllande exempelvis utstillningsverksambhet,
informations- och utbildningsverksamhet och restauranger.
Verksamheterna kommer bland annat kunna skapa en levande
larandemilj6 for unga med fokus pa visualisering av Life Science
och forskning inom dmnesomradet.

Miljé

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvens-
beskrivning tagits fram. Bolaget har forbundit sig att f6lja stadens
framtagna dagvattenstrategi.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronyta tas 1 ansprak dé exploateringen 1 sin helhet sker péd
mark som i huvudsak utgjorts av ett otillgidngligt trafikomrade
(E4/Virtabanan) som overddckats. Nya gronomraden kommer
tillskapas inom Hagastaden.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for héllbar
energihushallning vid nyproduktion pé stadens mark” enligt
Stockholms stads miljoprogram 2016-2019.

Tillganglighet

Bolaget ska folja stadens riktlinjer for att géra ute- och
innemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionsnedséttningar
och med sirskild hdnsyn till behoven hos dldre. Tillgdanglighets-
frdgorna ska studeras i detalj under projekteringsskedet.
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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 pd barn dé ett tidigare
otillgidngligt 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 6vergripande
inom projekt Hagastaden.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Hagastaden &r ett komplext stadsutvecklingsprojekt med ménga
aktorer och beroenden. Projektet tar kontinuerligt fram
detaljerade tidplaner for varje skede och delomrade.

Bolaget berdknas tilltrdda fastigheten senast i december ar 2021,
och 1 bdrjan av 2022 planeras byggstart. Byggnation beridknas
paga i cirka 2-3 ar, med en forsta inflyttning tidigast under 2024.

Nista beslutstillfélle for exploateringsndmnden infaller
prelimindrt andra kvartalet 2021 d4 ndmnden planeras besluta om
overenskommelse om exploatering med Overlatelse.

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

Hagastaden &r ett komplext och stort stadsutvecklingsprojekt dér
ménga aktorer med en méngd samband och beroenden ska
samsas pa en begrinsad yta. Det stéller extra stora krav pé
samarbetsforméga hos byggherrar och 6vriga aktorer.

I ndra anslutning till kvarteret pagér flertalet exploaterings-
projekt, bade 1 Stockholm och i Solna. Bygglogistiken dr en stor
utmaning och samordning mellan alla berdrda parter 4r en
forutséttning for en lyckad genomforandeprocess.
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Kommunikation

Kontoret diskuterade i detaljplaneskedet utbyggnadsforslaget av
Hagastaden med stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
miljoforvaltningen, trafikkontoret, idrottsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen med flera.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Norrmalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pad markanvisningen som dr ett viktigt steg i
att forverkliga visionen for Hagastaden. Exploatering av kvarter
Forskaren dr av stor betydelse for fortsatt genomférande och
fardigstillande av utbyggnaden i enlighet med den forsta
detaljplanen och med genomforandebeslutet for projekt
Hagastaden.

Kontoret bedomer att foreslagen markanvisning med dess
verksamhet kopplat till vetenskap och forskning inom Life
Science kommer bidra mycket positivt till en livfull och attraktiv
stadsmiljo for Hagastaden

Slut

Bilagor

1. Markanvisningsavtal



