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Markanvisning for kontor och
caféverksamhet inom fastigheten
Vasastaden 1:118 i Hagastaden,
Vasastaden till Kv Genen AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor och
caféverksamhet inom fastigheten Vasastaden 1:118 till Kv
Genen AB och ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Sofi Klingvall
Enhetschef
Sammanfattning

Hagastaden ir ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt dér ett nytt omride skapas genom Gver-
ddckning av E4/E20 och Virtabanan. Visionen anger en
vetenskapsstad med fokus pa hélsa dér arbetsplatser, forskning
och bostdder moter kultur och rekreation. Genomforandebeslut
for projektet godkéndes i mars 2010. I augusti 2021 godkénde
exploateringsndmnden ett reviderat genomforandebeslut for
projektet och drendet véntar nu pa godkdnnande 1
kommunfullméktige.
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Markanvisningen till Kv Genen AB sker genom direktanvisning.
Foreslagen markanvisning omfattar nybyggnation av cirka 700
m? BTA kommersiella ytor for cirka 45 arbetstillfillen inom
blivande kvarter Genen. Detaljerat innehall och utformning av
exploateringen ska ske i1 enlighet med géllande detaljplan for
omradet (Dp2009-02013-54), vilket innebar lokaler for centrum,
forskning, undervisning, kontor, hotell och konferens samt att
butiker och/eller publika lokaler ska finnas 1 bottenvaningen.

Kvartersmarken foreslas upplitas med tomtrétt till Kv Genen AB,
vilket 4r i enlighet med Hagastadens genomforandebeslut.
Tomtréttsupplatelsen medfor en drlig inkomst till staden om cirka
175 000 kr i 2021 &rs niva. Stadens utgifter som foljer av
markanvisningen beddms rymmas inom tidigare fattade
genomforandebeslut.

Kontoret ser positivt pa markanvisningen, som r ett viktigt steg i
att forverkliga visionen for Hagastaden som en vetenskapsstad
med fokus pa hélsa dir arbetsplatser, forskning och bostiader
moter kultur och rekreation.

Bakgrund till markanvisningen

Hagastaden

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt dér ett nytt omrade skapas genom over-
déackning av E4/E20 och Virtabanan. Visionen anger att
Hagastaden ska bli en vetenskapsstad med fokus pé hilsa dar
arbetsplatser, forskning och bostidder moéter kultur och rekreation.

Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullméktige i mars
2010 och samtidigt godkéndes genomférandebeslutet. Inom
Hagastaden berdknas 7000 bostéder att byggas, varav cirka 3800
1 Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000
arbetstillfdllen inom bland annat forskning, sjukvard, handel och
hotellverksamhet, varav cirka 17 000 i1 Stockholms stad.

Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden respektive kommunfullmiktige fattat en
stor méngd beslut, ett urval av dem enligt nedan.
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e Genomforandebeslut, i samband med beslut om antagande av
forsta detaljplanen, 2010-03-15.

e Reviderat genomforandebeslut, 2021-08-26. Arendet ir
hanterat i exploateringsndamnden och ska vidare till
kommunfullmaktige.

e Startpromemoria for programarbete for Ostra Hagastaden.

e Markanvisning avseende bostadsdndamal i foljande kvarter;
Cellen, Enzymet, Kromosomen, Analysen, Proteinet, Helix,
Innovationen, Algoritmen, Oxford, Coimbra, Humboldt,
Bologna, Lysosomen, nr 11-12, Organellen, Harvard,
Greifswald, Cambridge och Stanford.

e Markanvisning avseende kommersiella andamal i f6ljande
kvarter; Fraktalen, Isotopen, Princeton, Molekylen, Genen,
Mitokondrien, Forskaren, Sorbonne, Pisa, Bellmansgaraget,
nr 11-12, 15, 16.

e Markanvisning avseende skola, forskola, idrott, student-
bostidder och vard- och omsorgsboende i kvarter 13-14.

e Markanvisning avseende skola, kontor, hotell och idrotts-
verksamhet i1 kvarter 37.

e Markanvisning avseende for forskar- och talangbostdder och
kontor i kvarter 38-39.

e Avtal om exploatering i féljande kvarter avseende bostads-
andamal: Cellen, Enzymet, Kromosomen, Analysen,
Proteinet, Algoritmen, Helix, Innovationen, Oxford, Coimbra,
Lysosomen, Humboldt, Bologna, Organellen, Greifswald och
Harvard.

e Avtal om exploatering 1 foljande kvarter avseende
kommersiella &ndamal: Fraktalen, Isotopen, Princeton,
Molekylen, Forskaren och Sorbonne.

e Avtal om exploatering avseende garageindamal for Norra
Stationsgaraget (P-hus Hagastaden).

e Avtal om forséljning av Torsplansgaraget.

Markanvisning

Kvarteret Genen markanvisades 1 december 2014 till Atrium
Ljungberg AB genom beslut i exploateringsndmnden.
Markanvisningen forldngdes i tvd omgéngar, 4r 2016 och 2018.
Atrium Ljungberg AB ansokte om bygglov for
restaurangbyggnad inom hela byggrétten, men ansdkan avslogs
av stadsbyggnadsndmnden med hinvisning till att erforderlig
brandutrymning for publik verksamhet inom hela byggnaden inte
kunde anordnas inom den egna fastigheten. Hosten 2020 var
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exploateringskontoret och Atrium Ljungberg AB dirfor overens
om att markanvisningen inte skulle forldngas ytterligare.

Byggnadsfirman Erik Wallin AB, moderbolag till kv Genen AB,
har hort av sig till projekt Hagastaden och ansokt om
markanvisning for kontor (for eget bruk) pa 6vervaningen och
med delvis publik verksamhet pa bottenvaningen, t.ex. showroom
och café. En ej publik verksamhet pd dvervaningen gor att
brandutrymningen kan anordnas inom kvartersmark. Foreslagen
markanvisning omfattar nybyggnation av cirka 700 m?> BTA
kommersiella ytor, vilket omfattar cirka 45 arbetsplatser.
Detaljerat innehéll och utformning av exploateringen ska ske 1
enlighet med géillande detaljplan for omradet (Dp2009-02013-
54), vilket innebir lokaler f6r centrum, forskning, undervisning,
kontor, hotell och konferens samt att butiker och/eller publika
lokaler ska finnas i1 bottenvéningen.

Flygbild dver Torsplan med blivande kvarter Genen

Markanvisningen till Kv Genen AB sker genom direktanvisning.
Den kommande byggnationen inom kvarter Genen har stora
tekniska utmaningar framforallt kopplat till byggnadens
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grundldggning, da storre delen av byggritten ligger ovan befintlig
in- och utfartsramp till Torsplansgaraget. Moderbolaget till Kv
Genen AB, Byggnadsfirman Erik Wallin AB, &r sedan tidigare
verksam byggaktor 1 Hagastaden och héller pa att uppfora
bostadshus inom kvarteren Coimbra och Oxford, som ligger ovan
tunnlarna f6r E4/E20. Kontorets bedomning ar att Kv Genen AB
pa sé sétt har ratt kunskap och forutsittningar att genomfora
exploateringen av kvarter Genen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r frdn ndmndens beslut. Inom tva ar fran beslut
om markanvisning ska 6verenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplételse tecknas mellan Kv Genen AB och staden.
Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande,
bilaga 1.

Blivande kvarter Genen foreslds upplatas med tomtritt. Avgélden
for kontor och café, ar bestdmd till 254 kr/m? BTA 1 prislidge
2021-04-01. Expertradet kommer att hantera drendet 2021-09-23
(dnr E2020-04288).

Kv Genen AB:s moderbolag, Byggnadsfirman Erik Wallin AB,
kommer att ata sig att solidariskt med Kv Genen AB ansvara for
fullgérandet av samtliga ataganden och forpliktelser i
markanvisningsavtalet och 1 kommande dverenskommelse om
exploatering som kommer att tecknas mellan Kv Genen AB och
staden. Infor tecknande av dverenskommelse om exploatering
kommer krav stillas pa uppvisande av god ekonomisk
genomforandefdrmaga for planerad bebyggelse inom omradet.

Parkeringsbehov i enlighet med Hagastadens parkeringsstrategi
kommer att 16sas genom parkeringskép P-Hus Hagastaden, som
dgs av Stockholms Parkerings AB. Markanvisningsavtalet
innehdller krav pa byggaktorerna om samordning och samverkan
1 omrédet samt stéller krav p4 medverkan i Hagastadens
overgripande logistikatgérder.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter som foljer av markanvisningen bedéms rymmas
inom fattade genomf6randebeslut for Hagastaden.
Kvartersmarken foreslas upplatas med tomtritt till Kv Genen AB,
vilket dr 1 enlighet med Hagastadens genomforandebeslut.
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Tomtréttsupplatelsen medfor en arlig inkomst till staden om cirka
175 000 kr 12021 ars niva.

Kv Genen AB star for samtliga bygg- och anldggningskostnader
inom kvartersmarken samt star for de utrednings- och
projekteringskostnader som behovs for att parterna ska kunna
triffa en Overenskommelse om exploatering inklusive
tomtréttsavtal. Framstéllningskostnaderna for befintlig detaljplan
(Dp 2009-02013-54) ska fordelas mellan exploatdrerna inom
planomrédet. Byggrittens bruttoarea enligt detaljplan avgor Kv
Genen AB:s kostnadsandel av detaljplanekostnaderna.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Lokaler

Utbygganden inom kvarter Genen ger ett mindre tillskott av
kontors- och butikslokaler 1 Hagastaden och bidrar till ett mer
levande omrade. Markanvisningen bedoms ge ett tillskott om
cirka 45 arbetstillféllen.

Markanvisningen utgor ett ytterligare steg for att uppna visionen
om Hagastaden som en vetenskapsstad med fokus pé hélsa (life
science) dér arbetsplatser, forskning och bostiader moter kultur
och rekreation.

Miljo

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

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronyta tas 1 ansprak dd exploateringen i huvudsak sker
ovan befintlig in- och utfartsramp till Torsplansgaraget. Nya
gronomrdden kommer tillskapas inom Hagastaden.

Energihushallning
Kv Genen AB forbinder sig 1 forslaget till markanvisningsavtal
att f6lja de hallbarhetskrav som staden stiller vid byggande pé
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stadens mark. Héllbarhetskraven innefattar krav pé héllbar
energianvindning.

Tillganglighet

Kv Genen AB ska f6lja stadens riktlinjer for att gora ute- och
innemiljon tillgénglig f6r ménniskor med funktionsnedséttningar
och med sirskild hdnsyn till behoven hos aldre.

Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys for Hagastaden har tidigare tagits fram.
Utvecklingen av Hagastaden beddms ha en positiv paverkan pa
barn da ett tidigare otillgdngligt trafikomrade utvecklas till en
trygg stadsdel med parker, torg och métesplatser.

Jamstalldhet

Jamstélldhetsperspektivet har analyserats. Utvecklingen av
kvarteret beddms ha positiv paverkan ur ett jimstéilldhets-
perspektiv, da exploateringen av kvarter Genen medfor mer liv
och rorelse 1 omradet.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

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.

Nér markanvisningen har vunnit laga kraft kommer Kv Genen
AB och staden att paborja forhandling gillande
overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter
Exploateringskontoret bedriver ett kontinuerligt riskarbete inom
Hagastaden dér risker identifieras, bedoms och hanteras.
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Kvarter Genen har utifran liget begransade mojligheter till
etableringsytor och byggnationen ovan in- och utfartsrampen till
Torsplansgaraget maste vara tillginglig under hela byggtiden.
Kvarteren 1 direkt anslutning till blivande kvarter Genen ar
fardigstallda, men byggnationer pagér i andra delar av
Hagastaden.

Hagastaden ar ett komplext och stort stadsutvecklingsprojekt dar
manga aktorer med en méngd samband och beroenden ska
samsas pd en begrdnsad yta. Det stéller extra stora krav pé
samarbetsformaga hos byggherrar och ovriga aktorer.
Bygglogistiken dr en stor utmaning och samordning mellan alla
berdrda parter dr en forutséttning for en lyckad
genomforandeprocess.

Kommunikation

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

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Norrmalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pA markanvisningen som ér ett litet men
viktigt steg 1 att forverkliga visionen for Hagastaden.
Exploateringen av kvarter Genen ger ett tillskott av
arbetstillfdllen och publika lokaler som &r av betydelse for
fortsatt genomforande och fardigstillande av utbyggnaden i
enlighet med den f6rsta detaljplanen och med
genomforandebeslutet for projekt Hagastaden.

Kontoret bedomer att foreslagen markanvisning till Kv Genen
AB kommer bidra positivt till en livfull och attraktiv stadsmiljo
for Hagastaden.

Slut

Bilagor

1. Markanvisningsavtal
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