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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Vasastaden 1:16, i
Hagastaden, Norrmalm, till Besqab
Bostadsmark VIl AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom
blivande kvarter Organellen (del av fastigheten Vasastaden
1:16), till Besqab Bostadsmark VIII AB och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt bifogat forslag.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Sofi Klingvall

T.f. Enhetschef

Sammanfattning
Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget

Exploateringskontoret stadsbyggnadsprojekt. Genom 6verddckning av E4/E20 och

Stora projekt Virtabanan kan 3 000 nya bostéder och 14 000 arbetsplatser
Fleminggatan 4 skapas inom Stockholms delar. Visionen for Hagastaden anger att
e ockholm omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pé hélsa dér arbets-
Telefon 08-508 266 21 platser, forskning och bostdder moter kultur och rekreation. Den
yaxel 08-50 Snggtggkh oim.se forsta detaljplanen antogs av kommunfullmiktige i mars 2010
exploateringskontoret@stockholm.se och samtidigt godkindes genomforandebeslutet.

Org nr 212000-0142
stockholm.se
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Inom Hagastaden beréiknas 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 cirka 14 000 1 Stockholms stad.

Besqab Bostadsmark VIII AB, nedan kallat Bolaget, ska efter
fastighetsbildning forviarva marken for 27 400 kronor per kvm
ljus BTA f6r bostédder och for 8 000 kr per kvimm BTA for
kommersiella lokaler. Exploateringen innefattar cirka 150
bostadslidgenheter och 1 000 kvadratmeter kommersiella lokaler.
Forséljningen av marken é&r i enlighet med tidigare fattat
genomforandebeslut.

Stadens utgifter som foljer av markanvisningen bedéms rymmas
inom tidigare fattat genomforandebeslut. Kontoret ser positivt pa
markanvisningen som ar ett viktigt steg i att forverkliga visionen
for Hagastaden. Exploatering av kvarter Organellen &r av stor
betydelse for fortsatt genomforande av projekt Hagastaden.

Bakgrund till markanvisningen

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet,
Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms universitet, till-
sammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lans
landsting samt representanter frin naringslivet om visionen for
omradet runt Karolinska och Norra Station. Den parts-
gemensamma visionen for det nya omrddet Hagastaden anger att
omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hilsa dér arbets-
platser, forskning och bostader moéter kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan
antogs hosten 2008. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
centrala delarna av omrddet fran ett kvarter vaster om Solnabron
fram till Norrtullsplatsen, antogs av kommunfullméktige 1 mars
2010. I samband med detta godkéndes genomforandebeslut for
hela projektet. I april 2011 vann den forsta detaljplanen laga
kraft.

Inom Hagastaden beréknas 6 000 bostéder 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 i1 Stockholms stad.
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Kvarteret Organellen dr en enligt géllande detaljplan planlagt for
bostadsdndamél om cirka 15 000 kvm och det markanvisades 1
maj 2017 till Jarntorget AB efter att de inkommit med hogsta
anbud i1 markanvisningstavling. I mars 2018 valde Jarntorget AB
att aterlimna markanvisningen for kvarteret och dérfor anvisas
kvarter nu éter.

Besqabkoncernen har tidigare inkommit med ansdkan om
markanvisning for bostdder i Hagastaden. Foreslagen direkt-
anvisning till Besqab Bostadsmark VIII AB (Bolaget) mojliggor
ett fortsatt kontinuerligt genomforande med endast en mindre
justering av projekttidplanen, trots den tidigare dterldmnade
markanvisningen. Det dr av stor vikt att projekt Hagastaden kan
genomforas utan dyra och komplicerade provisorier, temporéra
atgirder och utan avbrott i stadens kringliggande entreprenader.

Bolaget anses ha tillfredstdllande organisatorisk genomforande-
forméga med hénsyn till den erfarenhet och organisation som
foretaget besitter och har tidigare tillforlitligt genomfort flertalet
bostadsprojekt som byggherre. I samband med undertecknande
av Overenskommelse om exploatering ska heligt bolag i Besqab-
koncernen, med erforderlig finansiell styrka, gd i borgen for
samtliga forpliktelser som avilar Bolaget enligt dverens-
kommelsen.

Under de senaste atta dren har Bolaget fatt 14 markanvisningar
om totalt 769 lagenheter. Bolaget har inte tidigare erhéllit
markanvisning 1 Hagastaden.
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Bild 1.Del av Hagastaden, Norrmalm. Markanvisningsomradet markerat i bldtt.



@! ﬁgckholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Dnr E2018-02982
Sida 4 (9)

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 pagéar, inflyttning 2020).

e Molekylen, cirka 33 000 kvm till Atrium Ljungberg (bygg-
start 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 nr 11-12, cirka 10 000 till HSB (byggstart cirka 2020, inflytt-
ning cirka 2023).

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

Néamnden har dven ldmnat markanvisning avseende skola, for-
skola och idrottsverksamhet for kvarter 14 till SISAB (byggstart
cirka 2020, inflyttning fran cirka 2022). Dessutom har nimnden
lamnat en tidig markreservation avseende utredning av forutsatt-
ningar for idrottsverksamhet m.m. inom kvarter 37 till KFUM.

Omkring 20 ans6kningar har inkommit gillande kommersiellt
andamal i Hagastaden.

Avseende bostadsdndamal har ndmnden tidigare ldmnat
markanvisning for foljande kvarter:

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

e Enzymet, 2014 st BR till Veidekke (produktion pdgar, in-
flyttning frén ht 2018).

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

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

e Proteinet, 234 st BR till Veidekke (produktion pagér, in-
flyttning frén 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).



@! ﬁgckholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Dnr E2018-02982
Sida 5 (9)

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

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

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

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

e nr 13, cirka 90 vard- och omsorgsldgenheter samt cirka 300
studentldgenheter till Micasa respektive till Svenska Bostider
(byggstart 2020, inflyttning fran 2022).

Omkring 50 ansokningar har inkommit gillande bostadsandamal
1 Hagastaden.

Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsniamnden respektive kommunfullméiktige fattat
beslut bland annat enligt nedanstdende redovisning.

e genomfOrandebeslut, i samband med beslut om antagande av
forsta detaljplanen.

e startpromemoria for programarbete for omradet vid Norrtull,
(Hagastadens Ostra delomréade, 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 garagedndamal for Norra
Stationsgaraget, numera bendmnt P-Hus Hagastaden,
(Stockholm Parkering).

e avtal om forséljning av Torsplansgaraget (Stockholm
Parkering).

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av cirka 150 lagenheter 1
flerbostadshus upplatna med bostadsritt och cirka 1000 kvadrat-
meter kommersiella lokaler 1 bottenvaningarna.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
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géller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Forslag till
markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande (Bilaga 1).

Marken avses dverlatas, forsiljningspriset foreslas uppga till 27
400 kr per kvm ljus BTA {or bostéder i prisldge maj 2018 och
8000 kr per BTA kommersiella lokaler i prisldge november 2016.

D& Hagastadens utbyggnad sker under en begriansad period med
ett stort antal aktorer pa en liten yta dr behovet av samordning
kring logistik och tidsplanering avgérande liksom samarbetet
med Ovriga markanvisade aktorer inom programomradet.

Hagastadens géllande parkeringsstrategi ska foljas. Bilparkering
ska l6sas inom kvartersmarken i1 underjordsgarage.

Avfallshanteringen i Hagastaden kommer huvudsakligen ske

genom en sopsugsanliggning som anldggs av staden fram till

kvartersgrans. Bolaget ska ersitta staden for kvarterets andel i
sopsugsanldggningen.

Expertradet kommer att fatta beslut i drendet 2018-08-16 (dnr
E2018-02595).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Staden ansvarar och bekostar iordningsstéllande av allmén plats-
mark som omger kvarteret. Stadens utgifter som foljer av
markanvisningen beddms rymmas inom tidigare fattat
genomforandebeslut.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvérva marken for
preliminért cirka 370 mnkr. Forsdljningen av marken ir 1 enlighet
med tidigare fattat genomforandebeslut.

Bolaget ska std for sin del av nedlagda detaljplanekostnader
genom erldggande av planavgift for géllande detaljplan och stéar
for samtliga bygg- och anldggningskostnader inom kvarteret.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet bedoms uppfylla bland annat f6ljande av stadens mal:
e Dbygga 80 000 bostader fram till ar 2025
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e bygga 140 000 bostider fram till &r 2030

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykel-
parkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

Lokaler

Markanvisningen sker i en omgivning med ett gott befintligt
serviceutbud och 1 enlighet med detaljplanen kommer det att vara
kommersiella lokaler i bottenvaning for att tillgodose ytterligare
ytor for offentlig service 1 omridet.

Miljé

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

I 6vrigt kommer lydelse i kommande dverenskommelse om
exploatering med Bolaget bestimma principerna som styr
hanteringen av fororenade massor.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronyta tas 1 ansprak dé exploateringen 1 sin helhet sker péd
mark som tidigare innehaft dldre och ej anpassad bebyggelse for
innerstaden 1 anslutning till ett otillgéngligt trafikomrade
(E4/Virtabanan) som 6verddckats. Nya gronytor kommer att
anldggas 1 Hagastaden.

Energihushallning

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

Tillganglighet

Bolaget ska folja stadens riktlinjer for att gora ute- och inne-
miljon tillgdnglig for ménniskor med funktionsnedsattningar och
med sirskild hinsyn till behoven hos éldre. Tillgdnglighets-
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 pa barn di ett tidigare
otillgdngligt 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.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en oversiktlig, gemensam tidplan. Bolagets ut-
byggnad av markomradet behdver samordnas med utbyggnaden
och tidplanen for resten av Hagastaden for att kunna genomforas.

Lokalgatorna och bostadskvarteret byggs i etapper for att mini-
mera kostnaderna for provisorier och sponter pa grund av hojning
av mark med stora uppfyllnader. Etapputbyggnaden innebér att i
ett forsta skede utfor Bolaget grundldggning och uppfor killar-
véningar. Dérefter frantrdds omradet och staden uppfor omkring-
liggande kvartersgator. Néar kvartersgatorna ar fardigstdllda upp
till niva arbetsgata sker tilltradet och Bolaget fortsatter med
byggnationer ovan kéllarvaning. For perioden mellan byggstart
av kéllarvaning och fram till dess att tilltrddet sker upplater
staden kvarteret med arrende till Bolaget.

Bolaget paborjar byggnation av kvarterets kallarvaningar 2019-
06-01. Bolaget avtrader dérefter marken efter nio manaders
produktionstid, det vill sdga 2020-02-28, da kan Staden pabdrja
uppfyllnad, forlédgga ledningar samt anlégga arbetsgator under sju
manaders tid.

Tilltradet for ostra delen av kvarter Organellen ska ske mellan
oktober 2020 och mars 2021. Tilltrddet for vastra delen av
kvarter Organellen ska ske mellan april 2021 och september
2021.

Nista beslutstillfille infaller vid 6verenskommelse om
exploatering i exploateringsndmnden, detta berdknas preliminért
ske kvartal 1 2019.
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Risker och osakerheter
Exploateringskontoret bedriver ett kontinuerligt riskarbete inom
Hagastaden dér risker identifieras, bedoms och hanteras.

Hagastaden ér ett komplext och stort stadsutvecklingsprojekt dér
manga aktorer med en mingd samband och beroenden ska
samsas pa en begrinsad yta. Det stiller extra stora krav pa
samarbetsformaga hos byggherrar och dvriga aktorer.

I ndra anslutning till kvarteret pagar flertalet exploaterings-
projekt, bade i Stockholm och i Solna. Bygglogistiken &r en stor
utmaning och samordning mellan alla berérda parter ér en forut-
sattning for en lyckad genomforandeprocess.

Kommunikation

Kontoret har en 16pande dialog med stadsdelsforvaltningen
avseende deras onskemal och behov av olika former av special-
bostéder, lokaler for forskola, social omsorg och service inom
den forsta detaljplanen for Hagastaden. Inom det aktuella
kvarteret har stadsdelsforvaltningen inte framfort nagra séarskilda
onskemal.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pA markanvisningen som dr ett viktigt steg i
att forverkliga visionen for Hagastaden. Exploatering av kvarteret
Organellen dr av stor betydelse for fortsatt genomfrande av ut-
byggnaden langs med Norra Stationsgatan 1 enlighet med den
forsta detaljplanen for Hagstaden.

Slut

Bilagor

1. Markanvisningsavtal



