Utlatande Rotel | (Dnr KS 2020/797)

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse
av mark for kontorsandamal inom del av
Vasastaden 1:16, blivande kvarter Forskaren i
Hagastaden, Vasastaden, med Vectura Forskaren
AB

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Overenskommelse om exploatering med 6verlatelse av mark med
Vectura Forskaren AB avseende forséljning av del av Vasastaden
1:16, blivande kvarter Forskaren i Hagastaden, med en preliminar
forséljningsinkomst om cirka 430 miljoner kronor godkénns.
2. Exploateringsndmnden medges ratt att traffa erforderliga avtal.
3. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.

Arendet

Exploateringsndmnden har beslutat om markanvisning och dverenskommelse
om exploatering inom del av Vasastaden 1:16, blivande kvarter Forskaren i
Hagastaden, Vasastaden, med Vectura Forskaren AB samt framstéllt till
kommunfullmiktige att godkdnna 6verenskommelsen och att ge
exploateringsndmnden rétt att tréffa erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden behandlade drendet den 28 maj 2020 §15. Da
forsiljningsinkomsten dverstiger 90 miljoner kronor, vilket ar beloppsgriansen
for ndr exploateringsndmnden pa delegation fran kommunfullmaiktige far fatta



beslut har nimnden hemstéllt drendet till kommunfullméktige for
godkinnande.

Kvarteret Forskaren om ca 25 000 m? dr planlagt for kommersiella lokaler.
I enlighet med géllande detaljplan ska byggnadens bottenvéning vara publik
och/eller anvindas for butiker. Kvarteret ligger pa sodra delen av Hagaplan, ett
blivande centralt torg i Hagastaden med mycket liv och rérelse. Den nya
tunnelbanestationen i Hagastaden, pa nya Arenastadslinjen, far en uppgang pa
norra delen av torget. Berdknad byggstart for kvarter Forskaren ér hosten 2020
och inflyttning planeras till hosten 2024.

Kopeskillingen for kommersiella lokaler foreslas till 17 800 kronor per m2
ljus BTA, for publika lokaler i bottenvaning till 15 000 kronor per ljus m2
BTA och for eventuella mezzaninplan inom plan 1 och bottenvéningen 8 725
kr per m2 ljus BTA, allt i prislédge den 1 juni 2018. En beréknad
viardegrundande area om 22 451 m2 kommersiella lokaler och 2 011 m2
publika lokaler i bottenvéning ger en preliminér forsiljningsinkomst om 429
792 800 kronor i prisldge per den 1 juni 2018.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att foreslagen utveckling innebér ett
betydande tillskott av arbetsplatser inom Hagastaden och ser positivt pa
foreslagen utbyggnad av kvarter Forskaren.

Mina synpunkter

Det &r den gronblaa majoritetens ambition att Stockholm ska vara en av
varldens mest foretagsvinliga stiader, vilket dr avgorande for att staden ska
kunna véxa och utvecklas. Genom denna 6verenskommelse kommer vi
nirmare visionen om Hagastaden som vérldsledande vetenskapsstad med
fokus pa hilsa. Det ar vildigt gladjande att denna del av staden far fortsétta
véxa.

Bilaga
Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark for
kontorsdndamal inom del av Vasastaden 1:16, blivande kvarter Forskaren 1
Hagastaden, Vasastaden, med Vectura Forskaren AB



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
1. Overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark med
Vectura Forskaren AB avseende forsdljning av del av Vasastaden
1:16, blivande kvarter Forskaren i Hagastaden, med en prelimindr
forsaljningsinkomst om cirka 430 miljoner kronor godkénns.
2. Exploateringsnimnden medges rétt att traffa erforderliga avtal.
3. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 2 september 2020

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson



Remissammanstallning
Arendet

Exploateringsndmnden har beslutat om markanvisning och dverenskommelse
om exploatering inom del av Vasastaden 1:16, blivande kvarter Forskaren i
Hagastaden, Vasastaden, med Vectura Forskaren AB samt framstéllt till
kommunfullméktige att godkédnna 6verenskommelsen och att ge
exploateringsndmnden ritt att triffa erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden behandlade drendet den 28 maj 2020 §15. Da
forsdljningsinkomsten dverstiger 90 miljoner kronor, vilket ar beloppsgriansen
for nér exploateringsndmnden pé delegation fran kommunfullméktige far fatta
beslut har nimnden hemstéllt drendet till kommunfullméktige for
godkinnande.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantridde den 28 maj 2020
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner att markanvisningen dverlats frén
Vectura Fastighets AB till Vectura Forskaren AB.

2. Exploateringsndmnden godkénner dverenskommelse om exploatering
med Overlételse av mark med Vectura Forskaren AB avseende
forsdljning av del av Vasastaden 1:16, blivande kvarter Forskaren i
Hagastaden, med en prelimindr forsiljningsinkomst om 429 miljoner
kronor samt ger exploateringskontoret i uppdrag att uppritta
tillhdrande avtal.

3. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige godkdnner
overenskommelsen senast 2020-08-31.

4. Exploateringsnimnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 28 april 2020 har i
huvudsak foljande lydelse.

Hagastaden

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska
Hogskolan och Stockholms Universitet, tillsammans med Stockholms stad, Solna



stad, Stockholms lans landsting (numera Region Stockholm) samt representanter fran
néringslivet om visionen for omradet runt Karolinska och Norra Station. Den parts-
gemensamma visionen for det nya omréddet Hagastaden anger att omradet ska bli en
vetenskapsstad med fokus pa hilsa déar arbetsplatser, forskning och bostdder méter
kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan antogs hosten
2008. Den forsta detaljplanen (DP2009-02013-54), som omfattar de centrala delarna
av omradet fran ett kvarter véster om Solnavégen fram till Norrtullsplatsen, antogs
av kommunfullméktige i mars 2010. I samband med detta godkéndes
genomforandebeslut for hela projektet. I april 2011 vann den forsta detaljplanen laga
kraft.

Inom Hagastaden berdknas 6000 bostéder att byggas, varav drygt 3000 i
Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000 arbetstillfdllen inom bland
annat forskning, sjukvard, handel och hotellverksamhet, varav cirka 14 000 i
Stockholms stad.

Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har exploateringsndmnden, stadsbyggnadsndmnden
respektive kommunfullméktige fattat beslut bland annat enligt nedanstaende;

e  genomfGrandebeslut, 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 andamal:
Fraktalen, Isotopen, Princeton samt Molekylen

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

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

e avtal om forséljning av Torsplansgaraget (Stockholm Parkering).
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 Néringseiendom (produktion pagér,
inflyttning 2020)

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

e  Genen, cirka 500 m? till Atrium Ljungberg



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

2021)

. nr 11-12, cirka 10 000 m?till HSB (byggstart cirka 2023, inflyttning 2025)

. nr 15, cirka 16 000-22 000 m? till Atrium Ljungberg (byggstart cirka 2023,
inflyttning 2025)

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

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

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

. Pisa, cirka 23 000 m?kontor/hotell, inklusive Bellmansgaraget, cirka 300

bilplatser, till Atrium Ljungberg (byggstart cirka 2022-2025, inflyttning

2025-2028).

Exploateringsndmnden har dven ldamnat markanvisning avseende skola, férskola
och idrottsverksamhet for kvarter 14 till SISAB (byggstart cirka 2021, inflyttning
2024-2025) samt markanvisning avseende skola, kontor och idrottsverksamhet for
kvarter 37 om cirka 8 000 m? till Serneke (byggstart cirka 2023-2025, inflyttning
2025-2027).

Avseende bostadsdndamal har exploateringsndmnden tidigare lamnat
markanvisning for foljande kvarter;

. Cellen, 276 BR (bostadsritter) till Einar Mattsson (inflyttat)

. Enzymet, 214 BR till Veidekke (inflyttat)

. Kromosomen, 272 BR till Tkano (inflyttat)

. Analysen, 125 HR (hyresritter), 134 BR till Einar Mattsson, (inflyttat)

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

. Helix och Innovationen, 319 BR till Oscar Properties (inflyttat i
Innovationen, produktion pagar i Helix, inflyttning fran 2020)

. Algoritmen, 178 HR till Familjebostéder (produktion pagar, inflyttning
pagar)

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

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

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

. Kv 11-12, 100 BR till HSB (byggstart cirka 2023, inflyttning fran 2025)

. Kv 13, 90 vérd- och omsorgsldagenheter till Micasa samt 300

studentldgenheter till Svenska Bostdder (byggstart 2022, inflyttning frén
2025)



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

Kvarter Forskaren

Kvarter Forskaren ingar i den forsta detaljplanen for stadsutvecklingsomrade
Hagastaden. Kvarteret dr planlagt for kommersiella lokaler och omfattar cirka 25 000
kvm ljus BTA. I enlighet med bestdimmelser i gidllande detaljplan ska bottenvaningen
vara publik och allmént tillgéinglig under kontorstid. Kvarteret har ett centralt ldge pa
sOdra delen av Hagaplan, intill bland annat Karolinska Universitetssjukhuset och
Norra Stationsparken. Byggnaden kommer att omges av mycket liv och rorelse, da
Hagaplan &dven kommer att vara en viktig kollektivtrafiknod innehallande flera
busshéllplatser och den

Kvarter Forskaren i Hagastaden

Kvarter Forskaren kommer att byggas ovanpa tunnlarna fér E4/E20 och
Virtabanan, vilket medfor stora utmaningar géllande byggnandes grundldaggning och
uppforande. Byggnadens kéllarutrymmen ar begrénsade till ett utrymme mellan
vagtunnel och jarnvigstunnel, vilket medfor att parkeringsplatser inte kommer kunna
inrymmas inom kvarteret. Fastighetens parkeringsbehov kommer att tillgodoses
genom parkeringskdp i angriansande P-Hus Hagastaden, vilket for ndrvarnade ar
under uppforande av Stockholms Parkerings AB.

Kvarterets centrala ldge och byggrittens storlek stiller hoga krav pa byggnadens
gestaltning och under hosten 2019 genomfordes ett parallellt arkitektuppdrag med
fyra arkitektkontor. I december 2019 stod det klart att det blir arkitektbyrdn 3XN
som kommer gestalta och utforma byggnaden. Byggstart dr planerad till hosten 2020
och forsta inflyttning ar planerad till hosten 2024.



Overenskommelse om exploatering

Vectura Fastigheter AB erholl genom beslut i exploateringsndmnden den 23
augusti 2018 markanvisning for blivande kvarteret Forskaren i Hagastaden. Vectura
Fastigheter AB har, efter markanvisningsavtalet tecknades, framfort 6nskemal om att
deras dotterbolag Vectura Forskaren AB istéllet ska fa 6verta markanvisningen
sadsom byggherre. De bada bolagen kallas nedan gemensamt for Vectura.

Sedan hosten 2018 har exploateringskontoret och Vectura férhandlat géllande
overenskommelse om exploatering med Gverlatelse av mark for kvarter Forskaren.
Parterna r nu dverens och Vectura har undertecknat 6verenskommelse om
exploatering, se bilaga 1.

Overenskommelsen innebér i huvudsak foljande:

Staden 6verldter med dganderétt ett omrade om cirka 4 790
kvadratmeter av fastigheten Vasastaden 1:16, blivande fastigheten
Forskaren 1, till Vectura for en 6verenskommen preliminar
kopeskilling om 429 792 800 kronor, i prisldge 2018-06-01, prislaget
giéller dven for alla nedanstaende priser.

Den preliminéra kdpeskillingen for kommersiella lokaler ovan
bottenvéning baseras pé ett pris om 17 800 kronor per m? ljus BTA,
med en berdknad total virdegrundande area om 22 451 m?.

Den preliminédra kopeskillingen for publika lokaler i bottenvaning
baseras pa ett pris om 15 000 kronor per m? ljus BTA, med en
beriknad total virdegrundande area om 2 011 m?2.

Den preliminéra kdpeskillingen fér mezzaninplan mellan bottenvaning
och plan 1 &r baserad paé ett pris om 8 725 kronor per m? ljus BTA,
med en beriknad total virdegrundande area om 0 m? i dagsldget. D&
det rader oklarheter kring om mezzaninplan kommer kunna uppforas,
och i sa fall i vilken omfattning, pagér utredning om detta for
ndrvarande. Den vardegrundande arean for ett sadant plan kan i sa fall
komma att uppgé till cirka 1 300 m? ljus BTA, vilket i sé fall skulle
innebéra en tillkommande preliminar forsaljningsinkomst upp till

11 342 500 kronor.

Vid berékning av pris per m? ljus BTA har sérskild hinsyn tagits till de
extraordindra byggkostnader som foreligger for detta kvarter.

Om laga kraft vunnet bygglov saknas vid tilltrdde sa ska tilldggs-
ersttning utgd om den vérdegrundande arean i laga kraft vunnet

bygglov dverstiger den prelimindra virdegrundande arean vid tilltradet.



. Fastigheten Forskaren 1 kommer utdver kvartersmark enligt detaljplan
att omfatta tvad 3D-utrymmen som under markniva ansluter till
intilliggande fastigheterna Molekylen och P-Hus Hagastaden.

. Vectura ska inom kvarter Forskaren uppfora kommersiella lokaler om
ca 25 000 m? ljus BTA med inriktning mot Life Science. Byggnadens
bottenvéning ska i enlighet med bestdmmelse i géllande detaljplan vara

publik och allméint tillgénglig under kontorstid.

. Byggstart dr berdknad till hsten 2020 och forsta inflyttning ar
berdknad till hosten 2024.
. Da exploateringskontoret behdver nyttja del av kvarter Forskaren for

etablering i samband med ordningstillande av intilliggande allméin
platsmark, ska Vectura uppléta vederlagsfri nyttjanderétt for
exploateringskontoret fran det datum de tilltrider fastigheten och
fram till och med den 15 november 2021. Nyttjanderétten ar en
forutséttning for att exploateringskontoret ska kunna bygga
anslutande brokonstruktioner for Hagaesplanaden mellan kvarter
Forskaren och kvarter Fraktalen.

. Da byggnation kommer att ske ovan vigtunnlar fér E4/E20 och
jarnvéagstunnel for Virtabanan foljer sérskilda forutsittningar och
restriktioner for byggnationer inom och intill kvarter Forskaren.

. Overenskommelsen ir villkorad av att den ska godkiinnas av
kommunfullmiktige senast 2020-12-31.

. Vectura Fastigheter AB ansvarar solidariskt med Vectura Forskaren

AB for samtliga dtaganden i 6verenskommelsen.

Konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser

Stadens kommande utgifter kopplade till exploateringen av kvarter Forskaren
omfattar frimst iordningsstillande av omkringliggande allmén platsmark.
Exploateringskontoret bedomer att Gverlételse av kvarter Forskaren och de utgifter
som exploateringen medfor ryms inom Hagastadens genomforandebeslut som
godkindes av kommunfullmiktige i mars 2010.

Expertradet har godként drendet, dnr E2018-02105 samt dnr E2020-01781.
Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn stadens vision, mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och dvriga styrdokument. Nedan sammanfattas de mél som
Hagastaden och exploateringen av kvarter Forskaren framst uppfyller.

Naringsliv



Den gemensamma visionen for stadsutvecklingsomradet Hagastaden anger att
omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dér arbetsplatser, forskning
och bostider méter kultur och rekreation. Kvarter Forskaren kommer att fyllas med
kommersiella lokaler med inriktning mot Life Science och blir genom sitt centrala
lage en viktig pusselbit i forverkligandet av visionen for Hagastaden. Byggnadens
bottenvaning ska fyllas med publika verksamheter och vara allmént tillginglig under
kontorstid. Totalt blir det ett tillskott pa ca 25 000 kvm kommersiella ytor med
inriktning mot Life Science.

Hallbara och attraktiva stadsmiljoer

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvensbeskrivning tagits
fram. I 6verenskommelse om exploatering for kvarter Forskaren stélls krav pa att
Vectura Forskaren AB ska folja stadens héllbarhetskrav for byggande pa stadens
mark. Inom Hagastaden liksom i 6vriga staden stélls dessa krav vid samtliga
markanvisningar och efterféljande 6verenskommelser om exploatering.

Hagastaden kommer att fa en bra blandning av savil bostdder, kommersiella
lokaler, skolor och hotell. Funktionsblandningen skapar forutséttningar for en
stadsmilj6é som ar levande under en stor del av dygnet. Bostadskvarterens
bottenvaningar gors levande bland annat genom affarslokaler. Kvarter Forskaren
kommer genom sitt centrala lage och publika bottenvaningar bidra till en attraktiv
stadsmiljo.

Tillgéinglighet och jamstilldhet

Det gamla stationsomrédet Norra station och intilliggande omrade kring Norrtull
var tidigare en otillginglig plats, som av manga uppfattades som otrygg. Genom
utvecklingen av Hagastaden ersitts de tidigare otillgdngliga ytorna med en funktions-
blandad bebyggelse och nya mdtesplatser, vilket ur ett jamstalldshetsperspektiv
bedoms som positivt. Genom att skapa en funktionsblandad bebyggelse ges
forutsittningar for att omradet ska vara levande under en stor del av dygnets timmar,
vilket av manga upplevs som en tryggare stadsmiljo att vistas i d&ven under den
morkare delen av dygnet.

Hagastaden kommer att fa god tillgang till kollektivtrafik frimst genom att den
nya tunnelbanans Arenastadslinje passerar omradet och en ny station anldggs under
Hagaplan i direkt anslutning till kvarter Forskaren. Nya pendeltdgsstationen
Odenplan ligger i anslutning till omradet och Hagaplan kommer att trafikeras av ett
flertal busslinjer.

Inom Hagastaden 14ggs ocksa stort fokus pa utveckling av cykelstrak bland annat
for att binda samman laroséitena Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska Hogskolan
och Stockholms Universitet.

Kontorets sammanfattande bedomning

Exploateringskontoret ser positivt pad utbyggnaden av kvarter Forskaren som
starkt kommer bidra till att Hagastaden blir den vérldsledande vetenskapsstad, med
fokus pé hélsa dér arbetsplatser, forskning och bostdder méter kultur och rekreation,
och som tidigare faststédlldes i den gemensamma visionen for Hagastaden.
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Kvarterets utbyggnad bidrar dessutom till en livfull och attraktiv stadsmiljo,
bland annat genom att butiker, restauranger och publika lokaler etableras i gatuplan
invid Hagaplan och Norra Stationsparken.

Slut

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 17 juni 2020 har i
huvudsak foljande lydelse.

Enligt kommunfullmiktiges budget 2020 framgar att Stockholm har exceptionellt
goda forutséttningar for att vara en av virldens mest foretagsvénliga stider. Forskning,
innovationer och entreprendrskap dr avgorande for Stockholms konkurrenskraft och
framtidsvillkor.

Stadsledningskontoret konstaterar att foreslagen utveckling innebér ett betydande
tillskott av arbetsplatser inom Hagastaden och ser positivt pa foreslagen utbyggnad av
kvarter Forskaren. Ett stort antal arbetsplatser inom Life Science tillférs omradet vilket
bidrar till visionen om Hagastaden som viarldsledande vetenskapsstad med fokus pa
hélsa. Kvarteret Forskaren bidrar dessutom till att levandegdra platsen genom
kvalitativ arkitektur, omsorgsfullt omhédndertagande av offentliga ytor och med ett
inslag av publika verksamheter i kvarterets bottenvaningar. Det &r av stor vikt att
byggnaden, i det runda kvarteret inte ges nagon baksida och att arkitekturen avspeglar
den hoga ambitionsnivan och férhoppningarna inom kvarteret.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet ryms inom genomforandebeslutet
for Hagastaden som godkéndes av kommunfullméktige i mars 2010 och att
forséljningsinkomsten anses godtagbar.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresla kommunfullméktige att
godkéinna 6verenskommelsen med en prelimindr forsdljningsinkomst om cirka 430
miljoner kronor, att exploateringsndmnden medges ritt att teckna erforderliga avtal
samt att beslutet justeras omedelbart.
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