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Markanvisning for kontor inom del av
fastigheten Vasastaden 1:118 i
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Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for kontor inom del av
fastigheten Vasastaden 1:118 till Fabege V 115 AB och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag
i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden upp-
rattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Eleonor Eklind Forslin
Enhetschef

Sammanfattning

Hagastaden é&r ett av kommunfullméktige utpekat angelaget
stadsbyggnadsprojekt dar ett nytt omrade skapas genom Gver-
dackning av E4/E20 och Vartabanan. Visionen for Hagastaden
anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa halsa
dar arbetsplatser, forskning och bostdder méter kultur och
rekreation. Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullmaktige
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i mars 2010 och samtidigt godké&ndes genomfdrandebeslutet.
Inom Hagastaden beréknas 6000 bostader att byggas, varav drygt
3000 i 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.

| april 2018 antog stadsbyggnadsndamnden start-PM for projektets
andra detaljplan, 6stra Hagastaden. For att tillskapa planerade
byggrétter i 6stra Hagastaden byggs Sveavagen om i en ny
strackning som medfor att aven Sveaplan far en ny utformning. |
och med detta tillskapas en mojlig byggratt, nedan kallat Mark-
omradet, inom del av Vasastaden 1:118.

Markomradet ligger i direkt anslutning till fastigheterna Getingen
13-14 och Sveavdagen i Vasastaden och ar bullerutsatt varfor
kontor anses vara lamplig bebyggelse pa platsen. Den foreslagna
byggréatten har ett litet fotavtryck, vilket medfor att
forutsattningarna for ett underjordsgarage inom kvartersmarken
ar begransade med avseende pa de ramper och svéangradier som
behovs. Laget intill Sveavdagen komplicerar &ven mojligheterna
att 16sa angoring for lastning och lossning. For att undvika ett
3D-utrymme med kvartersmark under gata bedéms etablerade
fastighetsagare, med tillgang till underjordsgarage i naromradet
dar parkering och angéring kan samordnas, ha béttre
forutsattningar att genomfora ett byggprojekt inom Markomradet.

Markomradets narhet till Fabege ABs kontorsfastigheter
Getingen 13, 14, 15 och Wenner-Gren center, som samtliga ar
underbyggda med garage i flera nivaer, foranleder kontoret att
foresla en direktanvisning till Fabege V 115 AB. En forutsattning
ar att Fabege kan lI6sa angoring- och parkeringsforutsattningarna
for den planerade bebyggelsen inom sina befintliga
kontorsfastigheter for att undvika att underbygga allmén plats vid
Sveaplan med garage.

Foreslagen markanvisning till Fabege V 115 AB omfattar
nybyggnation av cirka 9 000 m? kommersiella ytor inom ramen
for Hagastaden. Kvartersmark for kommersiella ytor foreslas
overlatas med aganderétt till bolaget och kopeskillingen foreslas
till 26 000 kronor per m? ljus BTA. Utifrén en tidig bedémning
bor den totala forséljningsintékten bli cirka 234 miljoner kronor.
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Stadens utgifter och forsaljningsintakter som foljer av mark-
anvisningen kommer att inkluderas i reviderat genomfoérande-
beslut for Hagastaden som tas fram under hdsten 2020.

Markanvisningen &r ett viktigt steg i genomférandet av
Hagastaden. Genom utbyggnaden tillfors omradet nya arbets-
platser och markanvisningen bidrar pa sa vis till att uppna
visionen for Hagastaden.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Bakgrund

Hagastaden

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet,
Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms Universitet, till-
sammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lans
landsting (numera Region Stockholm) samt representanter fran
naringslivet om visionen for omradet runt Karolinska och Norra
Station. Den partsgemensamma visionen for det nya omradet
Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med
fokus pa halsa dar arbetsplatser, forskning och bostader méter
kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad oversiktsplan
antogs hosten 2008. Den forsta detaljplanen (DP2009-02013-54),
som omfattar de centrala delarna av omradet fran ett kvarter
vaster om Solnavagen fram till Norrtullsplatsen, antogs av
kommunfullmaktige i mars 2010. | samband med detta
godkandes genomfdrandebeslut for hela projektet. 1 april 2011
vann den forsta detaljplanen laga kraft. Nu pagar detaljplane-
laggning for de Ostra delarna av Hagastaden, och planlaggning
for de vastra delarna planeras starta hosten 2020.

Inom Hagastaden beréknas 6000 bostader att byggas, varav drygt
3000 i 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.
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Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har exploateringsnamnden,

stadsbyggnadsnamnden respektive kommunfullméktige fattat

beslut bland annat enligt nedanstaende;

e genomforandebeslut, i samband med beslut om antagande av
forsta detaljplanen

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,
Molekylen samt Forskaren

e avtal om exploatering for foljande kvarter avseende bostads-
andamal: Cellen, Enzymet, Kromosomen, Analysen,
Proteinet, Algoritmen, Helix, Innovationen, Oxford, Coimbra,
Organellen, Lysosomen, Humboldt och Bologna

e avtal om exploatering avseende garageandamal for Norra
Stationsgaraget, (Stockholm Parkering)

e avtal om forséljning av Torsplansgaraget (Stockholm
Parkering)

e Dbegdran av ny detaljplan for véastra Hagastaden.

Tidigare har exploateringsndmnden gett markanvisning avseende

kommersiellt andamal for foljande kvarter;

e Fraktalen och Isotopen, ca 35 000 m? till NCC PD (inflyttat)

e Princeton, cirka 2 500 m?till Oslo Naringseiendom
(produktion pagar, inflyttning 2020)

e Molekylen, cirka 33 000 mtill Atrium Ljungberg
(produktion pagar, inflyttning 2021-2022)

e Genen, cirka 500 m? till Atrium Ljungberg

e Mitokondrien, cirka 300 m?till Humlegérden (byggstart
2020, inflyttning 2021)

e nr11-12, cirka 10 000 m2till HSB (byggstart cirka 2023,
inflyttning 2025)

e nr 15, cirka 16 000-22 000 m?till Atrium Ljungberg (bygg-
start cirka 2023, inflyttning 2025)

e nr 16, cirka 20 000 m? hotell till NCC, (byggstart cirka 2023,
inflyttning 2025)

e Forskaren, cirka 25 000 m?till Vectura (byggstart 2020,
inflyttning 2024).

e Sorbonne, ca 20 000 m?till Castellum (byggstart 2021,
inflyttning 2023)

e nr 37, cirka 19 000 m? till Serneke (byggstart preliminart
2023, inflyttning 2026.
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e Pisa, cirka 23 000 m? kontor/hotell, inklusive Bellmans-
garaget, cirka 300 bilplatser, till Atrium Ljungberg (byggstart
cirka 2022-2025, inflyttning 2025-2028).

Exploateringsndmnden har &ven l&mnat markanvisning avseende
skola, forskola och idrottsverksamhet for kvarter 14 med tomtrétt
till SISAB (byggstart preliminart 2022, inflyttning 2026-2027)
samt markanvisning avseende skola och idrottsverksamhet med
tomtratt for kvarter 37 om cirka 16 000 m?till Serneke i
samarbete med KFUM, (byggstart preliminért 2023-2025,
inflyttning 2025-2027).

Omkring 25 ansokningar har inkommit om markanvisningar
gallande kommersiellt andamal i Hagastaden.

Avseende bostadsandamal har exploateringsnamnden tidigare

lamnat markanvisning for foljande kvarter;

e Cellen, 276 BR (bostadsrétter) till Einar Mattsson (inflyttat)

e Enzymet, 214 BR till Veidekke (inflyttat)

e Kromosomen, 272 BR till Ikano (inflyttat)

e Analysen, 125 HR (hyresrétter), 134 BR till Einar Mattsson,
(inflyttat)

e Proteinet, 234 BR till Veidekke (produktion pagar, inflyttning
fran 2022)

e Helix och Innovationen, 319 BR till Oscar Properties (in-
flyttat i Innovationen, produktion pagar i Helix, inflyttning
fran 2020)

e Algoritmen, 178 HR till Familjebostader (produktion pagar,
inflyttning pagar)

e Oxford och Coimbra, 266 BR till Erik Wallin (produktion
pagar, inflyttning fran 2021)

e Humboldt och Bologna, 234 BR till Folkhem (produktion
pagar, inflyttning fran 2021)

e Lysosomen, 150 HR till SKB (produktion pagar, inflyttning
fran 2022)

e Kv11-12,100 BR till HSB (byggstart cirka 2023, inflyttning
fran 2025)

e Kv 13, 90 vard- och omsorgslagenheter till Micasa samt cirka
300 studentlagenheter till Svenska Bostader (byggstart
preliminart 2022, inflyttning fran 2025)

e Organellen, 150 BR till Besgab (produktion pagar, inflyttning
fran 2022)

e Harvard och Griefswald, 150 BR till Castellum (byggstart
2021, inflyttning fran 2023)
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e Cambridge och Stanford, 310 BR till Atrium Ljungberg
(byggstart 2022-2025, inflyttning fran 2025-2028).

Omkring 50 ans6kningar om markanvisning géllande bostads-
andamal har inkommit for Hagastaden.

Bakgrund till markanvisningen

| april 2018 antog stadsbyggnadsnamnden start-PM for detaljplan
for 6stra Hagastaden. Detaljplanen var pa samrad under perioden
18 mars till 26 maj 2020. For att tillskapa planerade byggrétter i
Ostra Hagastaden planeras Sveavagen laggas om i en ny
strackning. Den nya strackningen medfor att Sveaplan far en ny
utformning. | samband med Sveaplans nya utformning tillskapas
en ny majlig byggratt, Markomradet, inom del av gatufastigheten
Vasastaden 1:118 intill befintliga fastigheten Getingen 14.

De stora trafikmangderna pd Sveavagen gor att Markomradet &r
bullerutsatt darfor anses kontor vara en lamplig bebyggelse pa
platsen. Bebyggelsen ska provas i detaljplaneprocessen. Mark-
omradet har ett fotavtryck om cirka 1 280 m?, vilket medfor att
kvartersmarken ar begransande med avseende pa de ramper och
svangradier som behdvs for att uppfora ett underjordsgarage.
Laget intill Sveavagen komplicerar dven mojligheterna att 16sa en
lamplig angoring for lastning och lossning. FOr att undvika en
3D-fastighet for underjordsgarage med kvartersmark under gata
ansags befintliga fastighetsagare i naromradet, med tillgang till
underjordsgarage dar parkering och angoring kan samordnas, ha
battre forutsattningar att genomfora ett byggprojekt inom
Markomradet.

Fabege AB innehar fyra kontorsfastigheter i direkt anslutning till
Markomradet, Getingen 13, 14 och 15 samt Ormtrasket 10
(Wenner-Gren center), varav samtliga ar underbyggda med
garage i flera nivaer. Fabege har tidigare presenterat ett
utvecklingsforslag av kvarteren Getingen tillsammans med
fastighetségarna till Getingen 11 och 16. Forslaget innebar en
fortatning av befintlig bebyggelse mot Ynglingagatan samt en
upprustning av det gangstrak som passerar genom kvarteret
Getingen 13 i Hagagatans forlangning.

Kontoret anser att ett fortsatt samarbete med Fabege AB, genom
dess dotterbolag Fabege V 115 AB, nedan gemensamt kallat
Bolaget, inom Markomradet skulle kunna generera positiva

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 SYNErgieffekter i omradet. Bolagets fastighetsbestand i omréadet ar

the text that you want to appear here.
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underbyggd med garage i flera nivaer vilket gor att parkering och
angoring till ny bebyggelse inom Markomradet kan samordnas i
befintliga underjordsgarage. Gangstraket 6ver Getingen 13 &r en
viktig forbindelse mellan 6stra Hagastaden och stenstaden.
Straket mynnar ut mitt emot den planerade hdgstadie- och
gymnasieskolan i éstra Hagastaden och har potential att fungera
som en av fler sakra skolvagar till och fran skolan.

Bolaget har tidigare sokt markanvisning pa platsen och visat god
samarbetsvilja i sin dialog med staden kring fragor som ror
gemensamma utvecklingen av Hagastaden. En forutsattning for
anvisningen ar att Bolaget kan I6sa angoring- och parkerings-
forutsattningarna for planerad bebyggelse inom sina befintliga
kontorsfastigheter for att undvika att underbygga allmén plats vid
Sveaplan med garage.

Bolaget &r en véletablerad aktor pa Stockholms fastighets-
marknad med god erfarenhet av fastighetsutveckling och
langsiktig forvaltning. Bolaget inriktar sig framst pa kontor, men
ar aven engagerad i utveckling av befintliga stadsmiljoer och nya
omraden. Bolaget &ger, enligt delarsrapporten for Q1 2020, 86
fastigheter med cirka 1,2 miljoner uthyrningsbara kvadratmeter
till ett varde av 73 miljarder kronor. 90 procent av Bolagets
fastighetsbestand ligger i Solna och Stockholms innerstad.
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Markanvisning

Foreslagen markanvisning till Fabege V 115 AB omfattar
nybyggnation av cirka 9 000 m? kommersiella ytor vid Sveaplan i
anslutning till 6stra Hagastaden. Forslag till markanvisningsavtal
bifogas detta tjansteutlatande (bilaga 1). Markanvisningen
villkoras av att Bolaget samordnar parkering och angoring till ny
bebyggelse inom befintligt fastighetsbestand samt medverkar till
att forbattra det befintliga gangstraket inom Getingen 13.

Kvartersmark for kommersiella ytor foreslas dverlatas med
aganderatt till Bolaget. Kopeskillingen foreslas till 26 000 kronor
per m? ljus BTA for kommersiellt andamal. Samtliga priser &r
angivna i prislage 2020-03-01.

Moderbolaget, Fabege AB, atar sig i att solidariskt med Fabege V
115 AB ansvara for fullgérandet av samtliga ataganden och for-
pliktelser i avtalet och enligt 6verenskommelse om exploatering
som Staden och Bolaget kan komma att inga for Markomradet.
Infor tecknande av 6verenskommelse om exploatering kommer
Staden stalla ytterligare krav pad uppvisande av god ekonomisk
genomforandeformaga for planerad bebyggelse inom Mark-
omradet.

Markomradet ar belaget intill nuvarande Sveaplan. For att
mojliggora bebyggelse inom Markomradet behéver Sveaplan
byggas om fran dagens cirkulationsplats till en fyrvagskorsning.
Ombyggnationen av Sveaplan ingar som en del av vég-
omlaggningen i projekt 6stra Hagastaden vilket innebar att
byggnation inom Markomradet &ar beroende av att planerade
arbeten inom ramen for dstra Hagastaden sker. Markomradet
uppkommer saledes som ett resultat av planerade arbeten inom
projekt Hagastaden och investeringskostnaderna som foljer av
markanvisningen bedéms déarav som laga.
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Figur 2 — Ortofoto frdn 2019 med Markomradet markerat med rod Iinje

Exploateringens innehall, utformning och omfattning kommer att
provas i planprocessen.

Markanvisningen sker enligt de principer som kommunfull-
maéktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Mark-
anvisningen galler under tva ar fran namndens beslut. Inom tva ar
fran beslut om markanvisning ska 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av Markomradet tecknas.

Markomradet ska avstyckas fran fastigheten Vasastaden 1:118
och avses Gverlatas med aganderatt till Bolaget.

Expertradet kommer att behandla arendet 2020-08-20 (dnr
E2020-02633).

Planbestallning

Exploateringen kraver ny detaljplan. | samband med detta arende
begar exploateringsnamnden att stadsbyggnadsnamnden pabdrjar
uppréattande av ny detaljplan for Markomradet.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Ombyggnation av allman plats for att friligga Markomradet
utfors da Sveaplan byggs om i samband med att infrastrukturen
for 6stra Hagastaden byggs om. Staden svarar for och bekostar
projektering samt byggande av kommunala anldaggningar inom
allmén platsmark, vilket &r i enlighet med géallande
genomférandebeslutet for Hagastaden.
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Stadens forsaljningsintakter som foljer av ombyggnationen och
markanvisningen kommer att inkluderas och redovisas i reviderat
genomforandebeslut for Hagastaden som planeras tas upp for
beslut under hdsten 2020.

Bolaget forvarvar marken avsedd for kommersiellt &ndamal.
Utifran en tidig beddmning av de byggnadsvolymer som kan
anses lampliga att préva under detaljplaneprocessen bor den
totala forséljningsintékten bli ungefar 234 miljoner kronor.

Bolaget star for samtliga bygg- och anlaggningskostnader inom
kvartersmarken.

Bolaget ska traffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret och dar-
igenom finansiera stadsbyggnadsnamndens utgifter under
detaljplaneprocessen.

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

Lokaler

Utbygganden av Hagastaden och Markomradet ger ett tillskott av
kontorslokaler som majliggor for nya arbetstillfallen i omradet
och bidrar till att stérka det regionala néringslivet.

| enlighet med markanvisningsavtalet kommer Bolaget &ven att
verka for butiker/publika lokaler i bottenvaningarna for att till-
godose ytor for service i omradet.

Aktuell markanvisning utgor ett ytterligare steg for att uppna
visionen om Hagastaden som en vetenskapsstad med fokus pa
hélsa dar arbetsplatser, forskning och bostdder méter kultur och
rekreation.

Miljo

Dialog kommer att foras med miljoforvaltningen angaende
behovet att ta fram en miljokonsekvensbeskrivning inom ramen
for detaljplanearbetet. Bolaget forbinder sig i forslaget till
markanvisningsavtal att folja stadens hallbarhetskrav.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen sker pad mark som i huvudsak utgors av gatumark
och i viss man parkering, projektet planeras saledes inte innehalla
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nagon gronkompensation. Nya gronomraden kommer tillskapas
inom Hagastaden.

Energihushallning

Bolaget forbinder sig i forslaget till markanvisningsavtal att félja
de hallbarhetskrav som staden staller vid byggande pa stadens
mark. Hallbarhetskraven innefattar krav pa hallbar energi-
anvandning.

Tillganglighet

Bolaget ska folja stadens riktlinjer for att gora ute- och inne-
miljon tillganglig for ménniskor med funktionsnedséttningar och
med sérskild h&nsyn till behoven hos aldre. Tillgédnglighets-
fragorna studeras i detalj under projekteringsskedet.

Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys for dstra Hagastaden har tidigare tagits
fram som omfattar Markomradet. Utvecklingen av Hagastaden
bedéms ha en positiv paverkan pa barn da ett tidigare
otillgangligt trafikomrade utvecklas till en trygg stadsdel med
parker och motesplatser.

Jamstalldhet

Jamstalldhetsperspektivet har analyserat och sammanfattats i PM.
Utvecklingen av Markomradet bedoms ha positiv paverkan ur ett
jamstalldhetsperspektiv. Fler métesplatser och malpunkter i nara
anslutning till kollektivtrafik och cykelstrak samt mojligheten att
skapa battre orienterbarhet genom omradet kan leda 6kad narvaro
i det offentliga rummet. Det kan i sin tur 6ka den upplevda
tryggheten i omradet.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm
Konst. Medel avsatts for konstnérlig gestaltning 6vergripande
inom projekt Hagastaden.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Hagastaden &r ett komplext stadsutvecklingsprojekt med manga
aktorer och beroenden. Projektet tar kontinuerligt fram
detaljerade tidplaner for varje skede och delomrade.
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Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Detaljplanen
for Markomradet planeras att ga pa samrad under senare delen av
2021. Antagande av detaljplanen beréknas kunna ske kring
halvarsskiftet 2023. Bolaget berdknas kunna paborja byggnation
tidigast 2025. Bolagets byggnation ar beroende av stadens
arbeten med att bygga om Sveaplan, som i sin tur dr beroende av
att detaljplanen for dstra Hagastaden vinner laga kraft.

Nésta beslutstillfalle for exploateringsndmnden infaller
preliminart andra/tredje kvartalet 2023 da namnden planeras
besluta om dverenskommelse om exploatering med dverlatelse av
mark.

Risker och osakerheter
Exploateringskontoret bedriver ett kontinuerligt riskarbete inom
Hagastaden dar risker identifieras, bedéms och hanteras.

Hagastaden ar ett komplext och stort stadsutvecklingsprojekt dér
manga aktorer med en mangd samband och beroenden ska
samsas pa en begransad yta. Det staller extra stora krav pa
samarbetsformaga hos byggherrar och dvriga aktorer.

| nara anslutning till Markomradet pagar flertalet exploaterings-
projekt, bade i Stockholm och i Solna. Bygglogistiken &r en stor
utmaning och samordning mellan alla berérda parter &r en forut-
séttning for en lyckad genomfdrandeprocess.

Att en byggratt tillskapas inom Markomradet ar beroende av att
detaljplanen for Ostra Hagastaden vinner laga kraft. Bolaget &r
medvetet om denna sérskilda forutsattning och de risker som
foljer av detta. Bolaget ansvarar for och forbinder sig att folja de
forutsattningar och restriktioner som finns bilagda forslaget om
markanvisningsavtal.

Kommunikation

Utvecklingen av Markomradet intill Sveaplan &r i ett tidigt skede
och exploateringskontoret har darfor endast dvergripande
diskuterat markanvisningen med stadsdelsforvaltningen,
utbildningsférvaltningen, stadsbyggnadskontoret, miljo-
forvaltningen och trafikkontoret.
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Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret ser positivt pa markanvisningen, som ar ett viktigt steg i
att forverkliga visionen for Hagastaden.

Markanvisningen bidrar till att uppna visionen om Hagastaden
som en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dar arbetsplatser,
forskning och bostdder méter kultur och rekreation. Mark-
anvisningen, som innebé&r nya kontor och kommersiella
bottenvaningslokaler, har betydelse for stadens ambitioner att
tillskapa arbetstillfallen och utokad service i omradet.

Markanvisningen har aven potential att forbattra boendemiljon
utmed Ynglingagatan genom att den bidrar till att skdrma av
befintlig bebyggelse fran Sveavagen vilket kan ge positiva
effekter pa ljud- och luftkvaliteten i omradet.

Slut

Bilagor
1. Markanvisningsavtal
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