Utlatande Rotel | (Dnr KS 2022/941)

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse
av mark for bostader och kontor inom del av
Vasastaden 1:16, blivande kvarteren Stanford,
Cambridge och Pisa i Hagastaden med Atrium
Ljungberg Stanford 1 AB m.fl., projekt Hagastaden
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Forséljning av fastigheten Stanford 1 med en preliminér kopeskilling om
cirka 203 mnkr, fastigheten Stanford 2 med en preliminir kopeskilling om
cirka 226 mnkr, fastigheten Cambridge 1 med en prelimindr kopeskilling
om cirka 177 mnkr, fastigheten Cambridge 2 med en preliminér
kopeskilling om cirka 192 mnkr och fastigheten Pisa 1 med en prelimindr
kopeskilling om cirka 485 mnkr, sammanlagt cirka 1 283 mnkr, godkénns
och exploateringsndmnden medges rétt att triffa 6verenskommelser om
exploatering i enlighet med bilaga 1-5 till utlatandet.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor féljande.
Arendet

Exploateringsndmnden beslutade den 25 augusti 2022 att for sin del godkédnna
forsdljningar av mark inom Vasastaden 1:16, blivande kvarteren Stanford,
Cambridge och Pisa, med en sammanlagd preliminér forsiljningsinkomst om
cirka 1 283 miljoner kronor.



Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige d4 forsiljningsinkomsten
overstiger 90 miljoner kronor, i enlighet med ndmndens reglemente.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att Projekt Hagastaden bidrar till stadens
overgripande bostadsmal och till stadens atagande om nya bostéder i enlighet
med 2013 ars Stockholmsforhandling.

Mina synpunkter

Jag hénvisar till stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Bilagor

1.

Overenskommelse om exploatering med Sverlatelse av mark inom del
av Vasastaden 1:16 (kvarter Stanford vist), Hagastaden med Atrium
Ljungberg Stanford 1 AB.

Overenskommelse om exploatering med Sverlatelse av mark inom del
av Vasastaden 1:16 (kvarter Stanford 6st), Hagastaden med Atrium
Ljungberg Stanford 2 AB

Overenskommelse om exploatering med 6verlatelse av mark inom del
av Vasastaden 1:16 (kvarter Cambridge vist), Hagastaden med Atrium
Ljungberg Cambridge 1 AB

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom del
av Vasastaden 1:16 (kvarter Cambridge 0st), Hagastaden med Atrium
Ljungberg Cambridge 2 AB

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom del
av Vasastaden 1:16 (kvarter Pisa), Hagastaden med Atrium Ljungberg
Pisa AB

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.



Forséljning av fastigheten Stanford 1 med en preliminér kopeskilling om
cirka 203 mnkr, fastigheten Stanford 2 med en prelimindr kopeskilling om
cirka 226 mnkr, fastigheten Cambridge 1 med en preliminér kopeskilling
om cirka 177 mnkr, fastigheten Cambridge 2 med en preliminar
kopeskilling om cirka 192 mnkr och fastigheten Pisa 1 med en preliminér
kopeskilling om cirka 485 mnkr, sammanlagt cirka 1 283 mnkr, godkidnns
och exploateringsndmnden medges ritt att triffa overenskommelser om
exploatering i enlighet med bilaga 1-5 till utlatandet.

Stockholm den 5 oktober 2022

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo



Remissammanstallning
Arendet

Markoverlatelsen inom blivande kvarteren Stanford, Cambridge och Pisa avser
del av genomforandet av projekt Hagastaden. Atrium Ljungberg AB erholl
markanvisning for bostdder och kontor i februari 2020. Vid markanvisningen
beddmdes exploateringen rymma cirka 310 bostéder. Efter fortsatt projektering
bedoms nu omradet rymma totalt 450 bostider.

Exploateringsndmnden har tillsammans med bolaget tagit fram fem
overenskommelser om exploatering med Overlatelse av mark vilka tecknas
med dotterbolag till Atrium Ljungberg AB for respektive fastighet (bilaga 1 till
5). Overenskommelserna som reglerar markdverlatelsen och ansvar under
genomforandet dr villkorade av godkdnnande av kommunfullméktige senast
30 november 2022.

I kvarteren Stanford och Cambridge avser bolagen uppfora
bostadsbebyggelse med butiker och/eller publika lokaler i bottenvaningarna.
Inom kvarteret Pisa uppfors kontorsbebyggelse. Sammantaget beréknas
kopeskillingen uppga till 1 283 miljoner kronor i prisldge februari 2020.

Atrium Ljungberg AB ska anlégga ett parkeringsgarage under kvarteren
och till kvarteren angrénsande gatumark. Garagetunderbygger del av Maria
Aspmans Gata som staden ansvarar for att anldgga. Gatan behover byggas
klart senast sommaren 2023 for att tillgodose behovet hos angriansande kvarter.
Atrium Ljungbergs produktion av garage under gatan behover dirfor starta
omgéende.

Exploateringsnimndens utgifter avser i huvudsak iordningsstéllande av
omkringliggande allmén platsmark. Exploateringsndmnden beddmer att
markoverldtelsen samt de utgifter som exploateringen medfor ryms inom
Hagastadens genomforandebeslut.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 25 augusti 2022
foljande.
1. Exploateringsndmnden godkénner att den tidigare
markanvisningen for del av Vasastaden 1:16, blivande
Stanford 1, gillande bostadsdndaméal om 75 lagenheter,
utokas med 45 ldgenheter samt 6verlats fran Atrium
Ljungberg AB till Atrium Ljungberg Stanford 1 AB.



Exploateringsndmnden godkénner att den tidigare
markanvisningen for del av Vasastaden 1:16, blivande
Stanford 2, géillande bostadsindamél om 75 lagenheter,
utokas med 45 lagenheter samt overlats fran Atrium
Ljungberg AB till Atrium Ljungberg Stanford 2 AB.

Exploateringsndmnden godkénner att den tidigare
markanvisningen for del av Vasastaden 1:16, blivande
Cambridge 1, gillande bostadsdandamal om 80 ldgenheter,
utdkas med 25 lagenheter samt dverlats frén Atrium
Ljungberg AB till Atrium Ljungberg Cambridge 1 AB.

Exploateringsnimnden godkénner att den tidigare
markanvisningen for del av Vasastaden 1:16, blivande
Cambridge 2, gillande bostadsdndamal om 80 ldgenheter,
utokas med 25 ldgenheter samt dverlats frdn Atrium
Ljungberg AB till Atrium Ljungberg Cambridge 2 AB.

Exploateringsnimnden godkénner att den tidigare
markanvisningen for del av Vasastaden 1:16, blivande Pisa,
géllande kontor overlats fran Atrium Ljungberg AB till
Atrium Ljungberg Pisa AB.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del forséljning av
del av Vasastaden 1:16, blivande Stanford 1, till Atrium
Ljungberg Stanford 1 AB med en preliminir
forsaljningsinkomst om cirka 203 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkanner forsidljningen och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att traffa erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del forsiljning av
del av Vasastaden 1:16, blivande Stanford 2, till Atrium
Ljungberg Stanford 2 AB med en preliminir
forsaljningsinkomst om cirka 226 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkanner forsiljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att triaffa erforderliga avtal.
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Exploateringsndmnden godkéanner for sin del forsiljning av
del av Vasastaden 1:16, blivande Cambridge 1, till Atrium
Ljungberg Cambridge 1 AB med en preliminér
forsaljningsinkomst om cirka 177 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkanner forsiljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att triaffa erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsiljning av
del av Vasastaden 1:16, blivande Cambridge 2, till Atrium
Ljungberg Cambridge 2 AB med en preliminér
forsaljningsinkomst om cirka 192 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner forsiljningen och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att triaffa erforderliga avtal.

Exploateringsnimnden godkénner for sin del forsiljning av
del av Vasastaden 1:16, blivande Pisa 1, till Atrium
Ljungberg Pisa AB med en preliminir forséljningsinkomst
om cirka 485 mnkr samt foresléar att kommunfullméktige
godkéanner forséljningen och ger exploateringsndmnden,
genom exploateringskontoret, i uppdrag att triffa erforderliga
avtal.

Exploateringsndmnden godkénner arrendeavtal med Atrium
Ljungberg AB avseende forberedande arbeten vid Maria
Aspmans gata.

Exploateringsndmnden hemstiller att kommunfullméaktige
godkdnner 6verenskommelsen senast 2022-10-30.

Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera
paragrafen.



Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 7 juli 2022 har i
huvudsak féljande lydelse.

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 Léns Landsting (numera Region Stockholm) samt representanter
fran néringslivet 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 pé hélsa dér arbetsplatser, forskning och bostader
moter 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 6 000 bostider att byggas, varav drygt 3 000 i
Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000 arbetstillfdllen inom bland
annat forskning, sjukvard, handel, service, utbildning och hotellverksamhet, varav ca
14 000 i Stockholms stad.

Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har exploateringsnamnden, stadsbyggnadsndmnden
respektive kommunfullméiktige fattat beslut bland annat enligt nedanstaende:

e  Genomforandebeslut, i samband med beslut om antagande av forsta
detaljplanen (Dpl).

e Reviderat genomforandebeslut 2021.

e  Startpromemoria for programarbete for omradet vid Norrtull, (Hagastadens
Ostra delomrade, Dp2).

e  Startpromemoria for planldggning av véstra delen av Hagastaden (Dp3).

e Antagande av detaljplan for Eugeniavigen och Hagaplan
(kommungrénsjustering).

e  Avtal om kommungrénsjustering med Solna kommun och Stockholms Léns
Landsting (nuvarande Region Stockholm).

e  Avtal om exploatering for f6ljande kvarter avseende kommersiellt &ndamal:
Fraktalen, Isotopen, Princeton, Molekylen, Forskaren och Sorbonne.

e  Avtal om exploatering for foljande kvarter avseende bostadsdndamal:

Cellen, Enzymet, Kromosomen, Analysen, Proteinet, Algoritmen, Helix,



Innovationen, Oxford, Coimbra, Organellen, Lysosomen, Humboldt,
Bologna, Greifswald och Harvard.

e Avtal om exploatering avseende garagedndamal for P-hus Hagastaden,
(SPAB).

e  Avtal om forsdljning av Torsplansgaraget (SPAB).
Tidigare har exploateringsndmnden gett markanvisning avseende kommersiellt
dndamal for foljande kvarter i Hagastaden:

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

e  Princeton, ca 2 500 m?till Oslo Naringseiendom (inflyttat).

e Molekylen, ca 33 000 m?till Atrium Ljungberg (inflyttat).

e  Genen, ca 500 m? till Atrium Ljungberg.

e  Mitokondrien, ca 300 m?till Humlegérden (produktion pagar, inflyttning
hosten 2022).

e Nr11-12, ca22 000 m?till HSB (byggstart preliminért 2025, inflyttning
2028).

e Nr 15, ca24 000 m?till Atrium Ljungberg (byggstart preliminért 2025,
inflyttning 2028).

e Nr 16, ca 13 000 m? hotell till NCC, (byggstart preliminért 2026, inflyttning
2028).

e  Forskaren, 25 000 m? till Vectura (produktion pagér, inflyttning 2024).

e  Sorbonne, ca 25 000 m?till Castellum (produktion pagar, inflyttning 2025).

e Nr37,ca 19 000 m?till Serneke (byggstart ca 2026, inflyttning 2028).

e DPisa, ca 23 000 m? inklusive Bellmansgaraget, ca 300 bilplatser, till Atrium
Ljungberg (byggstart preliminirt 2022, inflyttning 2026-2029).

e Intill Sveaplan, ca 6 000 m?till Fabege (byggstart preliminart 2025,
inflyttning 2027).

Exploateringsndmnden har d4ven inom Hagastaden ldmnat markanvisning
avseende skola, forskola och idrottsverksamhet for kvarter 14 till SISAB (byggstart
ca 2025, inflyttning 2028) samt markanvisning avseende skola och idrottsverksamhet
for kvarter 37 om ca 16 000 m? till Serneke (byggstart preliminért 2026, inflyttning
2028).

Avseende bostadsdndamal har Exploateringsndmnden tidigare lamnat
markanvisning for foljande kvarter:

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

e Enzymet, 214 BR till Veidekke (inflyttat).

e Kromosomen, 272 BR till Ikano (inflyttat).

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



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

e Helix och Innovationen, 319 BR till Oscar Properties (inflyttade).

e  Algoritmen, 178 HR till Familjebostader (inflyttat).

e  Oxford och Coimbra, 266 BR till Erik Wallin (produktion pagar, delvis
inflyttat).

e  Humboldt och Bologna, 234 BR till Folkhem (produktion pagar, delvis
inflyttat).

e Lysosomen, 150 HR till SKB (produktion pagér, inflyttning 2023).

e Nr11-12, 100 BR till HSB (byggstart preliminért 2025, inflyttning fran
2028).

e Nr 13,90 st vard- och omsorgslédgenheter till Micasa samt 300 st
studentldgenheter till Svenska Bostider (byggstart 2025, inflyttning fran
2028).

e Organellen, 190 BR till Besqab (produktion pagar, inflyttning fran 2022).

e Harvard och Greifswald, 240 BR till Einar Mattsson (byggstart 2021,
inflyttning fran 2024).

e  Cambridge och Stanford, 310 BR till Atrium Ljungberg (byggstart 2022-
2028, inflyttning frén 2026-2031).

Kvarteren Stanford, Cambridge och Pisa

Kvarteren Stanford, Cambridge och Pisa &r beldgna ldngs Eugeniavigen i norra
delen av Stockholms del av Hagastaden. Kvarteren Stanford och Cambridge ingér i
den forsta detaljplanen Dp 2009-02013-54 for stadsutvecklingsomradet Hagastaden
och ar planlagda for bostdder med butiker och/eller publika lokaler i
bottenvaningarna. Har skapas cirka 450 ldgenheter som fordelas i fyra olika
huskroppar bestaende av en hog- och en ldgdel i varje lamell. I bottenvaningarna mot
gata skapas verksamhetslokaler. Lagenheterna planeras att upplatas med bostadsritt,
men bolagen har enligt forslagen till exploateringsdverenskommelser mojlighet att
fritt vélja upplatelseform.

Kvarteret Pisa ingar i den forsta detaljplanen for Hagastaden men plandndras nu
for ett kontorshus genom detaljplanen for Ostra Hagastaden Dp 2016-17865.
Planéndringen innebdr att en hog torndel i kvarterets norddstra hdrn utgar samt att
byggratten justeras for att bittre anpassas for ett kontorshus. Anvéndning for
bostadsdndamal utgar. Kvarteret inrymmer efter plandndringen cirka 18 600 m? ljus
BTA for kontorsdndamal. I bottenvaning mot Eugeniavéigen, Hagaesplanaden samt
Bellmansterrassen ska lokaler for centrumindamal finnas. Total ljus BTA for
kvarteret uppgér till cirka 22 300 m?.



o A - AT I SN BEK
Utdrag ur DP2009-02013-54, kvarteren Stanford, Cambridge
markerade med réd linje

Husen kommer att byggas ovan vigtunnlarna for E4/E20 samt jarnvéigstunneln
for Vértabanan vilket medfor stora utmaningar géillande byggnadernas grundldggning
och uppforande.

Under mark mellan husen och tunneltaken ska en for kvarteren gemensam
garageanldggning uppforas. Garaget beddms inrymma cirka 280 parkeringsplatser,
vilket tillgodoser kvarterens parkeringsbehov.

Byggstart for garageanldggningen &r planerad till Q4 2022. I ett forsta skede
upplats marken med arrende.

Forindring av markanvisning

Atrium Ljungberg AB erhdll genom beslut i exploateringsndmnden februari 2020
markanvisning for ett markomrade bestdende av kvarter Pisa for kontorsindamal och
kvarteren Stanford och Cambridge for bostadsdndamél om totalt cirka 310 lagenheter
(ekvivalenta, 4 100 m?).

Vid fortsatt projektering har det visat sig mdjligt for kvarteren att totalt inrymma
450 lagenheter (inom ungefdar samma volym) det vill sdiga 140 stycken fler &n
tidigare. Markanvisningen utdkas darfor med 90 ldgenheter for kvarter Stanford och
50 lagenheter for kvarter Cambridge.

Atrium Ljungberg AB har, efter att markanvisningsavtalet tecknades, framfort
onskemal om att deras dotterbolag ska 6verta markanvisningen for Stanford
respektive Cambridge och Pisa, varfor markanvisningen foreslas overlatas till
dotterbolagen.
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Overenskommelser om exploatering

Bostadsandamal, kvarter Stanford och Cambridge

Overenskommelserna om explaotering avseende blivande fastigheterna Stanford
1 och 2 samt Cambridge 1 och 2 innebér i huvudsak foljande (bilaga 1, 2, 3, 4):

Staden 6verlater med dganderitt del av Vasastaden 1:16, blivande
fastigheten Stanford 1, till Atrium Ljungberg Stanford 1 AB for en
overenskommen preliminér kopeskilling om 203 miljoner kronor, i prislage
2020-02-01.

Staden 6verlater med dganderitt del av Vasastaden 1:16, blivande
fastigheten Stanford 2, till Atrium Ljungberg Stanford 2 AB for en
overenskommen preliminér kopeskilling om 226 miljoner kronor, i prislage
2020-02-01.

Staden 6verlater med dganderitt del av Vasastaden 1:16, blivande
fastigheten Cambridge 1, till Atrium Ljungberg Cambridge 1 AB for en
overenskommen preliminér kopeskilling om 177 miljoner kronor, i prislage
2020-02-01.

Staden 6verlater med dganderitt del av Vasastaden 1:16, blivande
fastigheten Cambridge 2, till Atrium Ljungberg Cambridge 2 AB for en
overenskommen preliminér kopeskilling om 192 miljoner kronor, i prislage
2020-02-01.

Den preliminira kopeskillingen for bostader baseras pé ett pris om 21 500
kronor per m? ljus BTA i prisldge 2020-02-01.

Den preliminira kopeskillingen for bottenvéningslokaler baseras pa ett pris
om 13 600 kronor per m? ljus BTA i prislige 2020-02-01.

Vid berdkning av pris per m? ljus BTA har sérskild hidnsyn tagits till de
extraordinidra byggkostnader som foreligger for kvarteren pa grund av deras
lage ovan tunneltak.

Om lagakraftvunnet bygglov saknas vid tilltrade ska tillaggskopeskilling
utgd om den véirdegrundande arean i lagakraftvunnet bygglov dverstiger den
prelimindra virdegrundande arean vid tilltradet.

Atrium Ljungberg Stanford 1 AB ska inom blivande fastigheten Stanford 1
uppfora cirka 120 bostéder. Atrium Ljungberg Stanford 2 AB ska inom
blivande fastigheten Stanford 2 uppfora cirka 120 bostédder. Atrium
Ljungberg Cambridge 1 AB ska inom blivande fastigheten Cambridge 1
uppfora cirka 105 bostéder. Atrium Ljungberg Cambridge 2 AB ska inom
blivande fastigheten Cambridge 2 uppfora cirka 105 bostéder.
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Byggnadernas bottenvaningar ska i enlighet med bestimmelse i géllande

detaljplan innehalla butiker och/eller publika lokaler.

Bolagen kan fritt vdlja upplatelseform for bostdderna.

Byggstart for grundlaggningen ar berdknad till varen 2023. Byggnation av
kéllarvéningarna sker dé pé arrende och arrendeavtal ska tecknas innan
byggnation paborjas.

Bolagen tilltrdder marken etappvis under perioden 2026-2029 och
inflyttning planeras kunna ske under perioden 2028-2031. Staden kommer
att utfora arbeten med finplanering efter inflyttning av kvarteren. Det
innebdr att sluttiden for projekt Hagastaden kommer att dverskridas.
Bolagen har mojlighet att vélja att tidigareldgga tilltrdde och produktion i
fall Staden hunnit utféra gatuuppbyggnad kring kvarteren.

Da byggnationen pa fastigheterna kommer att ske ovanpa véigtunnlar for
E4/E20 samt jarnvégstunnel foljer sérskilda forutsittningar och restriktioner
for byggnationen.

Atrium Ljungberg AB ansvarar solidariskt med Atrium Ljungberg
Stanfordl AB, Atrium Ljungberg Stanford 2 AB, Atrium Ljungberg
Cambridge 1 AB samt Atrium Ljungberg Cambridge 2 AB for samtliga
ataganden i 6verenskommelserna.

Overenskommelserna #r villkorade av att forsiljningen ska godkénnas av
kommunfullméktige senast 2022-11-30

Kontorsandamal, kvarter Pisa
Overenskommelsen med Atrium Ljungberg Pisa AB innebir i huvudsak foljande
(bilaga 5):

Staden overlater del av Vasastaden 1:16, blivande Pisa 1, med dganderitt till
Atrium Ljungberg Pisa AB for en 6verenskommen preliminér kopeskilling
om 485 miljoner kronor, i prisldge 2020-02-01.

Den preliminira kopeskillingen for kommersiella lokaler for kontor ovan
bottenvéning baseras pa ett pris om 23 400 kronor per m? ljus BTA i
prisldge 2020-02-01, med en berdknad total virdegrundande area om cirka
18 600 m?.

Den preliminira kopeskillingen for bottenvéningslokaler baseras pa ett pris
om 13 600 kronor per m? ljus BTA i prislige 2020-02-01, med en berdknad

total vardegrundande area om cirka 3700 m?.
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e  Vid berikning av pris per m? ljus BTA har sérskild hidnsyn tagits till de

extraordindra byggkostnader som foreligger for detta kvarter.

e  Om lagakraftvunnet bygglov saknas vid tilltrdde ska tilldggskopeskilling
utgd om den virdegrundande arean i lagakraftvunnet bygglov 6verstiger den
preliminéra virdegrundande arean vid tilltréadet.

e  Om byggritt i enlighet med planforslaget Dp 2016-17865 inte kan vinna
laga kraft ska parterna i forsta hand verka for att en s kallad friméarksplan
for fastigheten kan upprittas i enlighet med byggritten i Dp 2016-17865. 1
det fall lagakraftvunnen ny byggrtt for Pisa saknas 6 manader fore
tilltradesdagen ska fastighetsbildning och markdverlatelse genomforas
utifrdn Dp 2009-02013-54. T sadant fall behover markdverlatelsen enligt
forslaget till 6verenskommelse om exploatering skrivas om. Parterna ska da
teckna kopeavtal for Pisa i syfte att kunna fullfolja dverenskommelsen.

e  Atrium Ljungberg Pisa AB ska inom blivande Pisa 1 uppfora kontor/lokaler
om ca 22 300 m? ljus BTA. Byggnadernas bottenvéning ska i enlighet med
bestimmelse i detaljplanen innehalla butiker och/eller publika lokaler.
Byggstart och tilltrade ar planerat till hosten 2028 med mojlighet for
Bolaget att tidigareldgga om detaljplan och fastighetsbildning kan vinna
laga kraft tidigare. Inflyttning planeras kunna ske under perioden 2031-
2032. Staden kommer att utfora arbeten med finplanering efter inflyttning
av kvarteret. Det innebdr att sluttiden for projekt Hagastaden kommer att
overskridas.

e Under kvarteren Pisa, Cambridge och Stanford samt angransande allméan
platsmark ska Atrium Ljungberg AB bygga en garageanldggning med
ungefir 280 parkeringsplatser. Garaget ska inrdttas som en
gemensamhetsanldggning enligt anldggningslagen. Genom deltagande i
gemensamhetsanlidggningen ska kvarterens parkeringsbehov i enlighet med
Hagastadens parkeringsstrategi tillgodoses.

e Dé byggnationen pé kvarter Pisa kommer att ske ovan tunnlar for E4/E20
samt Vértabanan foljer sérskilda forutséttningar och restriktioner for
byggnationer inom och intill kvarteret.

e Overenskommelsen ir villkorad av att forsiljningen ska godkinnas av
kommunfullméktige senast 2022-11-30.

Arrendeavtal Maria Aspmans Gata
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Under kvarteren och till kvarteren angrinsande gatumark ska Atrium Ljungberg
AB anldgga ett parkeringsgarage. Garaget ska enligt forslag till 6verenskommelse
om exploatering for kvarter Pisa inréttas som en gemensamhetsanldggning enligt
anldggningslagen. Under tiden fram tills gemensamhetsanldggning kan bildas
upplater staden delar av Vasastaden 1:16 till Bolaget med arrende.

Garaget underbygger till del Maria Aspmans Gata som Staden ansvarar for att
anldgga. For att tillgodose atkomst till angransande kvarter vister om gatan behdver
Maria Aspmans Gata byggas klart senast sommaren 2023. Atrium Ljungbergs
produktion av garage under gatan behdver dérfor starta omgéende. Upplatelse av
mark for byggnationen och eventuell inlosenskyldighet ingar i forslag till
arrendeavtal (Bilaga 6) som reglerar parternas ataganden under tiden fram tills
exploateringsdverenskommelse for kvarter Pisa vinner laga kraft.

Ekonomiska konsekvenser

Stadens kommande utgifter kopplade till exploateringen av fastigheterna omfattar
framst iordningsstdllande av omkringliggande allmén platsmark.
Exploateringskontoret bedomer att verlatelse av kvarteren samt de utgifter som
exploateringen medfor ryms inom Hagastadens genomforandebeslut.

Expertradet har godként drendet 2020-02-13, Dnr E2020-00602.

Hur projektet uppfyller stadens mdl

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

Néringsliv

Den gemensamma visionen for stadsutvecklingsomradet Hagastaden anger att
omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hidlsa dér arbetsplatser, forskning
och bostider méter kultur och rekreation. Kvarter Pisa kommer att ge ett tillskott pa
ca 22 000 m? kommersiella ytor for kontor/lokaler och ddrigenom skapas ca 2 100
nya arbetsplatser i Hagastaden. Samtliga byggnaders bottenvaningar ska fyllas med
publika verksamheter som till exempel restauranger, caféer och butiker.

Hallbara och attraktiva stadsmiljoer

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvensbeskrivning tagits
fram. I 6verenskommelserna om exploatering stills krav pa att Bolagen ska f6lja
stadens hallbarhetskrav for byggande pa stadens mark. Inom Hagastaden liksom i
Ovriga staden stills dessa krav vid samtliga markanvisningar och efterfoljande
overenskommelser om exploatering.

Genom kvarterens lage i direkt anslutning till Norra Stationsparken finns i
omgivningen savil gronytor som mojlighet till rekreation. Fran Norra Stationsparken
och Gsterut planeras en géng- och cykelbro 6ver Uppsalavigen, som gor att
Hagaparken och Brunnsviken blir mer lattillgéngliga. Bostadshusen och kontorshuset
skapar gemensamt den funktionsblandning i stadsdelen som genererar forutséttningar
for en levande stadsdel. Utbyggnaden av kvarteren ér darfor en viktig del i
forverkligandet av visionen for Hagastaden. Byggnadernas lage och dess publika
bottenvaningar bidrar till en attraktiv stadsmiljo.
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Tillgdnglighet och jamstélldhet

Det gamla stationsomradet 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
funktionsblandad bebyggelse och nya moétesplatser, vilket ur ett
jamstilldshetsperspektiv beddms som positivt. Genom att skapa en funktionsblandad
bebyggelse ges forutséttningar for att omrédet ska vara levande under en stor del av
dygnets timmar, som gor stadsmiljon tryggare att vistas i 4ven i morker.

Hagastaden kommer att fa god tillgang till kollektivtrafik frimst genom att den
nya tunnelbanans Arenastadslinje passerar omradet och en ny station anlédggs under
Hagaplan. Pendeltagsstation Odenplan ligger i ndrheten av omradet och savél
Hagaplan som Eugeniavigen kommer att trafikeras av buss.

Inom Hagastaden laggs ocksa stort fokus pa utveckling av cykelstrak, bland annat
for att binda samman lérosétena Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska Hogskolan
och Stockholms Universitet. Hagaesplanaden planeras bli en cykelfartsgata och
Hagastadens huvudcykeltrak vilket skapar béittre forutséttningar for att anvénda
cykeln som transportmedel samt for cykelpendling.

Kontorets sammanfattande bedémning

Exploateringskontoret ser positivt pa utbyggnaden av kvarteren Stanford,
Cambridge och Pisa som kommer bidra till att Hagastaden blir den varierade stadsdel
dar arbetsplatser, forskning och bostdder moéter kultur och rekreation som tidigare
faststélldes i den gemensamma visionen for Hagastaden.

Kvarterens utbyggnad bidrar dessutom till en livfull och attraktiv stadsmiljo,
bland annat genom de publika lokalerna dar till exempel restauranger, caféer eller
butiker kan etableras i bottenvaningarna.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 14 september 2022 har i
huvudsak foljande lydelse.

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeldget
stadsutvecklingsprojekt som innebdr att ett nytt omrade skapas pa gransen mellan
Stockholm och Solna, genom &verddckning av E4/E20 och Vértabanan. Inom
Hagastaden planeras sammanlagt 6 000 bostdder och 50 000 arbetsplatser, varav drygt
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3 000 bostdder och 14 000 arbetsplatser i Stockholms stad. Visionen fér omradet anger
att Hagastaden ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dér arbetsplatser,
forskning och bostdder méter kultur och rekreation.

Projekt Hagastaden bidrar till stadens 6vergripande bostadsmal och till stadens
atagande om nya bostéder i enlighet med 2013 ars Stockholmsférhandling. Bostider
och kontor byggas i ett lige med mycket god tillgang till kollektivtrafik, bland annat i
och med tunnelbanans nya dragning.

Den foreliggande markdverlatelsen, och de 450 bostédder och kontorsytor som
uppfors i kvarteren Stanford, Cambridge och Pisa, utgdr en del av genomforandet av
projekt Hagastaden. Stadsledningskontoret konstaterar att det gillande
genomforandebeslutet fran december 2021 omfattar investeringsutgifter om 10 436
miljoner kronor och investeringsinkomster om 1 023 miljoner kronor och de totala
forsiljningsinkomsterna kalkylerades till 12 630 miljoner kronor. Den foreliggande
markdverlatelsen utgdr darmed cirka 10 procent av de totala forsdljningsinkomsterna
inom projekt Hagastaden.

Stadsledningskontoret foreslar att forséljning av Stanford 1 med en preliminir
kopeskilling om cirka 203 miljoner kronor, Stanford 2 med en preliminér kdpeskilling
om cirka 226 miljoner kronor, Cambridge 1 med en preliminir kopeskilling om cirka
177 miljoner kronor, Cambridge 2 med en preliminér kdpeskilling om cirka 192
miljoner kronor och Pisa 1 med en prelimindr kdpeskilling om cirka 485 miljoner
kronor, sammanlagt cirka 1 283 miljoner kronor, godkénns och exploateringsndmnden
medges ritt att triffa overenskommelser om exploatering i enlighet med bilaga 1-5.
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