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Forandring av markanvisning samt dverenskommelse
om exploatering med dverlatelse av mark inom
kvarteret Ribosomen, del av fastigheten Vasastaden
1:16, Hagastaden, Vasastaden

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Forséljning av del av fastigheten Vasastaden 1:16 till Ribosomen Kontor
AB till en preliminar kdpeskilling om cirka 196 miljoner kronor respektive
Ribosomen Bostader AB till en preliminér kdpeskilling om cirka 134
miljoner kronor godkénns.

2. Overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark inom kvarteret
Ribosomen, del av fastigheten Vasastaden 1:16, enligt bilaga 1 till
utlatandet till utlatandet, godkanns och exploateringsnamnden medges rétt
att traffa 6verenskommelsen.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angelaget stadsbyggnadsprojekt dar
ett nytt omrade skapas genom overdackning av E4/E20 och Vértabanan. Visionen for
Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa halsa dar
arbetsplatser, forskning och bostader méter kultur och rekreation. Den forsta
detaljplanen antogs av kommunfullmaktige i mars 2010 och samtidigt godkéndes
genomforandebeslut for projektet. Ett reviderat genomfoérandebeslut for Hagastaden
godkandes av kommunfullmaktige i december 2021. Detaljplanen for dstra
Hagastaden, dar kvarter Ribosomen &r beldget, antogs av kommunfullméktige i
december 2023.

Kvarteret Ribosomen kommer att avstyckas fran fastigheten Vasastaden 1:16.
Kvarteret Ribosomen kommer efter fastighetsbildning att besta av en kontorsfastighet
och en bostadsfastighet. Bostadsfastigheten kommer att inrymma cirka 75
bostadslagenheter upplatna med bostadsratt och kontorsfastigheten beraknas ge plats
at cirka 750 arbetsplatser. Tilltrade och byggstart ar planerad till borjan av ar 2027 for
kontorsfastigheten och i mitten av ar 2028 for bostadsfastigheten. Att detaljplanen for
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Ostra Hagastaden vinner laga kraft ar en forutséttning for att bolagen ska kunna
tilltrada fastigheterna och pabdrja byggnation inom kvarteret.

Exploateringsndmnden godkénde den 25 april 2024 dverenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark inom del av fastigheten Vasastaden 1:16 till
Ribosomen Kontor AB med en preliminar kopeskilling om cirka 196 miljoner kronor
samt dverenskommelse om exploatering med 6verlatelse av mark inom del av
fastigheten Vasastaden 1:16 till Ribosomen Bostader AB med en preliminar
kdpeskilling om cirka 134 miljoner kronor. Totalt berdknas de preliminara
forsaljningsinkomsterna for kvarteret till cirka 330 miljoner kronor.
Overenskommelsen &r villkorad av kommunfullmiktiges godkannande senast den 30
september 2024.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringskontoret och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utbyggnaden av kvarteret Ribosomen. Det ar av
stor betydelse att 6stra Hagastadens genomforande paborijas sa att visionen for
Hagastaden kan forverkligas. Inom kvarter Ribosomen ska 75 lagenheter byggas,
vilket bidrar till att uppfylla malet i 2024 ars budget att 140 000 nya bostader ska
byggas till & 2035, och till att uppna stadens atagande om nya bostader i
Stockholmsférhandlingen. Utbygganden ger &ven ett tillskott av kontors- och
butikslokaler. Kvarteret Ribosomen kommer att inrymma cirka 750 arbetsplatser.
Stadsledningskontoret konstaterar att exploateringsndmnden bedémer att de utgifter
som exploatering av kvarteret Ribosomen medfér ryms inom den projektbudget som i
december 2021 godkéndes av kommunfullmaktige i det reviderade
genomforandebeslutet for projekt Hagastaden.

Foredragande borgarradets synpunkter

Hagastaden véxer nu fram med en kombination av bostader, parker, torg och ett
kunskapsintensivt naringsliv inom life science. Den nya stadsdelen har mojliggjorts
genom 6verdéckning av motorvagar och jarnvag.

Det &r positivt att utbyggnaden av kvarteret Ribosomen nu narmar sig. Ostra
Hagastadens genomférande behéver paborjas for att visionen for Hagastaden kan
forverkligas. Projektet omfattar 75 lagenheter och kontors- och butikslokaler med
cirka 750 arbetsplatser. Kvarterets utbyggnad bidrar till en livfull och attraktiv
stadsmiljo, bland annat genom de publika lokalerna dér till exempel restauranger,
caféer eller butiker kan etableras i bottenvaningarna.

Bilaga
Overenskommelse om exploatering, dnr KS 2024/599-1.2
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Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 11 september 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angelaget stadsbyggnadsprojekt dar
ett nytt omrade skapas genom overdackning av E4/E20 och Vértabanan. Visionen for
Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa halsa dar
arbetsplatser, forskning och bostader méter kultur och rekreation. Inom Hagastaden
berdknas 6 000 bostader att byggas, varav knappt 4 000 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.

Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullméktige i mars 2010 och samtidigt
godkandes genomférandebeslut for projektet. Ett reviderat genomforandebeslut for
Hagastaden godkandes av kommunfullmaktige i december 2021. Detaljplanen for
Ostra Hagastaden, dar kvarter Ribosomen ar bel&get, antogs av kommunfullmaktige i
december 2023.

Forandring av markanvisning

Ribosomen Kontor AB och Humlegarden Fastigheter AB erholl genom beslut i
exploateringsndmnden den 21 april 2021 markanvisning for kontors- och
bostadsandamal inom kvarteret Ribosomen i Hagastaden. Ribosomen Kontor AB,
som ér ett dotterbolag till Humlegarden Fastigheter AB, har efter att
markanvisningsavtalet tecknades, framfort énskemal om att Ribosomen Bostader AB,
aven det ett dotterbolag till Humlegarden Fastigheter AB, Gvertar markanvisningen
for bostadsdelen inom kvarteret. Exploateringsndmnden godkénde den 25 april 2024
att markanvisningen for den del av kvarteret Ribosomen som avser bostader dverlats
fran Ribosomen Kontor AB pa of6randrade villkor till Ribosomen Bostader AB.

Overenskommelser om exploatering

Kvarteret Ribosomen kommer, efter det att detaljplanen for Ostra Hagastaden vunnit
laga kraft, att avstyckas fran fastigheten Vasastaden 1:16. Kvarteret Ribosomen
kommer efter fastighetshildning att besta av en kontorsfastighet om cirka 8 000 kvm
planlagda for kommersiella lokaler, och en bostadsfastighet om cirka 6 300 kvm
planlagda for bostéder. Bostadsfastigheten kommer att avstyckas som en 3D-fastighet
och urholka kontorsfastigheten. | enlighet med gallande parkeringsstrategi for
Hagastaden ska bolagen kdpa parkeringsplatser i P-hus Hagastaden for
parkeringsbehovet for saval bostads- som kontorsfastigheten.

Kontorsandamal

Overenskommelsen med Ribosomen Kontor AB innebar i huvudsak foljande, enligt
bilaga:

e Staden dverlater med dganderétt del av kvarteret Ribosomen, till Ribosomen
Kontor AB for en dverenskommen preliminar képeskilling om 196 250 000
kronor i prislage 2020-01-01.
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e Den preliminara kopeskillingen for kommersiella lokaler och kontor baseras
pa ett pris om 25 000 kronor per kvm ljus BTA, med en beraknad total
vardegrundande area om 7 850 kvm ljus BTA.

e Vid tilltradet ska kdpeskillingen beréknas enligt laga kraft vunnet bygglov.
Tillaggskopeskilling ska erlaggas om den vardegrundande arean i laga kraft
vunnet bygglov éverstiger den vardegrundande arean vid tilltradet.

¢ Ribosomen Kontor AB ska inom kvarteret uppféra kontor och kommersiella
lokaler i bottenvaningarna om cirka 7 850 kvm ljus BTA vilket innebér cirka
750 arbetsplatser.

e Ribosomen Kontor AB ska verka for att uppfylla intentionerna i Hagastadens
stadsutvecklingsomrade och det fokus pa Life Science som praglar
kontorslokalernas anvandning.

o Tilltrade for kontorsfastigheten &r preliminart planerad att ske i januari 2027
och i samband med det sker byggstart, forsta inflyttning planeras under aren
2029-2030.

e Humlegarden Fastigheter AB ansvarar solidariskt med Ribosomen Kontor AB
for samtliga ataganden i dverenskommelsen.

Bostadsandamal

Overenskommelsen med Ribosomen Bostider AB innebar i huvudsak foljande, enligt
bilaga:

e Staden Overlater med dganderatt del av kvarteret Ribosomen till Ribosomen
Bostéder AB for en 6verenskommen prelimindr képeskilling om 134 375 000
kronor, i prislage 2020-01-01.

e Den preliminara kopeskillingen for bostader baseras pa ett pris om 21 500
kronor per kvm ljus BTA, med en beréknad total vardegrundande area om 6
250 kvm ljus BTA.

o Vid tilltradet ska kopeskillingen beréknas enligt laga kraft vunnet bygglov.
Tillaggskopeskilling ska erlaggas om den véardegrundande arean i laga kraft
vunnet bygglov 6verstiger den vardegrundande arean vid tilltradet.

e Ribosomen Bostader AB ska inom kvarteret uppfora 75
bostadsrattslagenheter. Byggstart och tilltrade for bostadsfastigheten ar 1,5 ar
efter tilltradet for kontorsfastigheten, preliminért juni 2028. Forsta inflyttning
planeras till ar 2030.

e Humlegarden Fastigheter AB ansvarar solidariskt med Ribosomen Bostader
AB for samtliga ataganden i 6verenskommelsen.

Overenskommelsens giltighet &r villkorad av att 6verenskommelsen godkanns av
kommunfullméktige senast den 30 september 2024. Att detaljplanen for 6stra
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Hagastaden vinner laga kraft ar en forutsattning for att bolagen ska kunna tilltrada
fastigheterna och pabdrja byggnation inom kvarteret.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt sammantréade den 25 april 2024 foljande.
1. Exploateringsnamnden godkénner att markanvisningen for den del av kvarter
Ribosomen som avser bostader dverlats fran Ribosomen Kontor AB,
namnandrat fran Fastighets AB Stenhdga Ettan, pa oférandrade villkor till
Ribosomen Bostader AB.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark inom del av fastigheten Vasastaden
1:16 till Ribosomen Kontor AB med en preliminér kopeskilling om cirka 196
miljoner kronor samt Gverenskommelse om exploatering med dverlatelse av
mark inom del av fastigheten Vasastaden 1:16 till Ribosomen Bostédder AB
med en preliminar kopeskilling om cirka 134 miljoner kronor samt foreslar att
kommunfullmaktige godké&nner 6verenskommelsen och ger
exploateringsndmnden ratt att traffa 6verenskommelse, i enlighet med
tjansteutlatandets bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 22 mars 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

Hagastaden dar ett av kommunfullméktige utpekat angeléget stadsbyggnadsprojekt dar
ett nytt omrade skapas genom overdackning av E4/E20 och Vértabanan. Visionen for
Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dar
arbetsplatser, forskning och bostader méter kultur och rekreation. Den forsta
detaljplanen antogs av kommunfullmaktige i mars 2010 och samtidigt godkandes
genomforandebeslut for hela projektet. Ett reviderat genomférandebeslut for
Hagastaden godkéndes ar 2021. Detaljplanen for 6stra Hagastaden, dar kvarter
Ribosomen ar beldget, antogs av kommunfullmaktige i december 2023. Inom
Hagastaden berdknas 6 000 bostader att byggas, varav knappt 4 000 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.

Fastighets AB Stenhdga Ettan, namnéndrat till Ribosomen Kontor AB, och
Humlegarden Fastigheter AB erh6ll genom beslut i exploateringsnamnden 2021-04-
21 markanvisning for kontors- och bostadsandamal inom kvarteret Ribosomen i
Hagastaden. Parterna har med anledning av detta traffat markanvisningsavtal 2021-
06-01, vilket forlangdes 2023-03-11. Denna 6verenskommelse fullfoljer och ersétter
markanvisningsavtalen i sin helhet.

6 (18)



Ribosomen Kontor AB, som ér ett dotterbolag till Humlegarden Fastigheter AB, har
efter att markanvisningsavtalet tecknades, framfort 6nskemal om att Ribosomen
Bostader AB, aven det ett dotterbolag till Humlegarden Fastigheter AB, Gvertar
markanvisningen for bostadsdelen inom kvarteret, varfér markanvisningen for
bostadsandamal foreslas Gverlatas till Ribosomen Bostader AB.

Kvarter Ribosomen kommer efter att fastighetshildning skett besta av tva fastigheter
om cirka 8 000 kvm ljus BTA planlagda fér kommersiella lokaler, nedan kallad
Kontorsfastigheten och cirka 6 300 kvm ljus BTA planlagda for bostéder, nedan
kallad Bostadsfastigheten. Bostadsfastigheten kommer att avstyckas som en 3D-
fastighet och urholka Kontorsfastigheten. | enlighet med bestammelser i detaljplanen
ska det finnas butiker och/eller publika lokaler i delar av bottenvaningarna.

Bostadsfastigheten kommer att inrymma cirka 75 bostadslagenheter upplatna med
bostadsratt och Kontorsfastigheten beraknas ge plats at cirka 750 arbetsplatser.
Tilltrade och byggstart ar planerad till bérjan av ar 2027 for Kontorsfastigheten och i
mitten av ar 2028 for Bostadsfastigheten.

Kopeskillingen for kommersiella lokaler foreslas till 25 000 kronor per m2 ljus BTA i
prislage januari 2020, den preliminara forséljningsinkomsten for Kontorsfastigheten
ar 196 250 000 kronor. Kopeskillingen avseende byggratt for bostader foreslas till

21 500 kr per m2 ljus BTA i prislége januari 2020. Den prelimindra
forséljningsinkomsten for Bostadsfastigheten &r 134 375 000 kronor. Totalt berédknas
de prelimindra forsaljningsinkomsterna for kvarteret till 330 625 000 kronor.
Expertradet har godkant arendet 2021-03-08, dnr E2020-01058.

Exploateringskontoret bedémer att utgifter forknippade med exploateringen av
kvarteret ryms inom tidigare fattade genomférandebeslut fér Hagastaden och foreslar
att exploateringsnamnden godkanner éverenskommelse om exploatering med
Ribosomen Kontor AB, Ribosomen Bostader AB och Humlegarden Fastigheter AB.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Hagastaden

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angelaget stadsbyggnadsprojekt. Ar
2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms
Universitet, tillsammans med Stockholms Stad, Solna Stad, Stockholms Lé&ns
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 moter kultur och
rekreation.

Inom Hagastaden beréknas 6 000 bostader att byggas, varav knappt 4 000 i
Stockholms stad, 6ver 2 000 bostader ar fardigstallda och inflyttade. Det kommer att
skapas omkring 50 000 arbetstillfallen inom bland annat forskning, sjukvard, handel,
service, uthildning och hotellverksamhet, varav cirka 14 000 i Stockholms stad.
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Den forsta detaljplanen Vasastaden 1:16 m.fl. (Norra Station) (Dp 2009-02013-54),
som omfattar de centrala delarna av Hagastaden fran ett kvarter vaster om Solnavéagen
fram till 6ster om Norrtull, antogs av kommunfullméktige i mars 2010 och samtidigt
godkandes genomférandebeslut for hela projektet. Ett reviderat genomférandebeslut
godkéndes av kommunfullmaktige i december 2021. I april 2011 vann den forsta
detaljplanen laga kraft. Detaljplanen for dstra Hagastaden (Dp 2016-17865-54),
inom vilken kvarteret Ribosomen &r beldget antogs i kommunfullméktige i december
2023 och ar for narvarande 6verklagad. Inom Ostra Hagastaden, planeras for en
blandning av bostader, kontor, ett hotell, vard- och omsorgshoende, studentbostéader
samt forskola och skola. En detaljplan for véstra Hagastaden, (Dp 2016-06398) som
omfattar ett omrade vaster om Solnavagen langs med Norra Stationsgatan mellan
Karlbergsvagen och Norrbackagatan, ar under framtagande och samrad ar planerat
under ar 2024. Ytterligare en detaljplan ingar i projekt Hagastaden, Del av
Vasastaden 1:118, Vasastaden, (Dp2020-16471-54). Den detaljplanen omfattar ett
omrade belaget norr om Wenner-Gren Center invid Sveaplan och planeras antas i
slutet av ar 2024.

Karta som visar de tre storsta detaljplanerna i Hagastaden. En svart ring markerar
kvarter Ribosomen.

Detaljplanen for 6stra Hagastaden syftar till att fullfélja planerna for Hagastaden och
har som huvudsyfte att skapa en tét, levande stadsmiljo kring Norrtull samt en vérdig
entré till Stockholm norrifran och ett omhandertaget mote med Nationalstadsparken.

Kvarteret Ribosomen var planlagt for bostader &ven i Hagastadens forsta detaljplan,
dar var kvarteret utformat efter arbetsplanen for Norra lanken och en gatustruktur som
kommer att dndras i och med detaljplan dstra Hagastaden. Da det ar svart att klara
radande bullerkrav med enbart bostader inom kvarteret anger detaljplanen for 6stra
Hagastaden nu att bostader endast far inrymmas 6ver en viss hojd i byggnaderna och
kvarterets utformning har anpassats for att stdmma 6verens med den nu planerade
gatustrukturen.
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Kvarteret kommer, efter att detaljplan Gstra Hagastaden vunnit laga kraft, att
avstyckas fran fastigheten Vasastaden 1:16. Kvarter Ribosomen kommer efter
fastighetshildning besta av tva fastigheter om totalt cirka 14 300 kvm ljus BTA varav
cirka 8 000 kvm ljus BTA planlagda for kontor med butiker och/eller publika lokaler
i delar av bottenvaningarna, nedan kallad Kontorsfastigheten och cirka 6 300 kvm
ljus BTA planlagda for bostéder, nedan kallad Bostadsfastigheten.

Bostadsfastigheten kommer att inrymma cirka 75 stycken bostadslagenheter upplatna
med bostadsratt och Kontorsfastigheten beraknas innehalla cirka 750 arbetsplatser.
Tilltrade och byggstart ar planerad till bérjan av ar 2027 fér Kontorsfastigheten och i
mitten av ar 2028 for Bostadsfastigheten. En forsta inflyttning kan ske ar 2030 om
tidpunkten for byggstart sker som planerat.

Markomradet &r i stadens &go och bestar idag av en grusad yta som anvands for
etablering och upplag inom projekt Hagastaden.

Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har exploateringsnamnden, stadsbyggnadsnamnden
respektive kommunfullmaktige fattat en stor mangd beslut, ett urval av dem enligt
nedan.

e Antagande av detaljplan for Del av Vasastaden 1:16 m.fl. (Norra Station) (Dp
2009-02013-54), ar 2011.

e Genomforandebeslut &r 2010.

e Startpromemoriafor planldggning av Del av Vasastaden 1:118, Vasastaden,
(DP 2020-16471-54), ar 2014.

¢ Antagande av detaljplan for del av Hagaplan och Eugeniavagen Vasastaden
1:16 m.fl. (Dp 2017-04313-54), &r 2016.

e Startpromemoria for planlaggning av Vastra Hagastaden, Vasastaden 1:42
m.fl. (Dp 2016-06398), ar 2020.

e Reviderat genomférandebeslut ar 2021.

e Antagande av detaljplan for Ostra Hagastaden, Norrtull, fastigheten
Vasastaden 1:100 m.fl. (DP 2016-17865-54), ar 2023.

e Markanvisning avseende bostadsandamal i foljande kvarter; Cellen, Enzymet,
Kromosomen, Analysen, Proteinet, Helix, Innovationen, Algoritmen, Oxford,
Coimbra, Humboldt, Bologna, Lysosomen, Ribosomen, Organellen, Harvard,
Greifswald, Cambridge, Stanford, 12, 38.

e Markanvisning avseende kommersiella andamal i féljande kvarter; Fraktalen,
Isotopen, Princeton, Molekylen, Genen, Mitokondrien, Forskaren, Sorbonne,
Pisa, Getingen, 11, 15, 37, 38, 39.
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e Markanvisning avseende studentbostader och vard- och omsorgsboende i
kvarter 13.

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

e Overenskommelse om exploatering i foljande kvarter avseende kommersiella
andamal: Fraktalen, Isotopen, Princeton, Molekylen, Forskaren,
Mitokondrien, Sorbonne, Pisa.

e Overenskommelse om exploatering avseende garageandamal for P-hus
Hagastaden.

Overenskommelse om exploatering

Kvarteret Ribosomen kommer att utgéras av tva fastigheter, dar Bostadsfastigheten
kommer att avstyckas som en 3D-fastighet och urholka Kontorsfastigheten.
Ribosomen Kontor AB ska forvarva Kontorsfastigheten. Ribosomen Bostédder AB ska
uppfora och forvarva Bostadsfastigheten, darav tecknas éverenskommelsen med bada
parter samt moderbolaget Humlegarden Fastigheter AB. Ribosomen Kontor AB,
Ribosomen Bostader AB samt Humlegarden Fastigheter AB kallas fortséttningsvis
gemensamt Bolagen.

Erlaggande av kopeskilling samt byggstart kommer att ske vid tva olika tidpunkter. |
enlighet med gallande parkeringsstrategi for Hagastaden ska Bolagen kopa
parkeringsplatser i P-hus Hagastaden for att uppfylla parkeringsbehovet for saval
Bostads- som Kontorsfastigheten.
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Overenskommelsen med Ribosomen Kontor AB innebér i huvudsak féljande, enligt
bilaga 1:

Staden 6verlater med adganderatt del av kvarteret Ribosomen, till Ribosomen
Kontor AB for en 6verenskommen preliminér kdpeskilling om 196 250 000
miljoner kronor i prislage 2020-01-01.

Den prelimin&ra kopeskillingen for kommersiella lokaler och kontor baseras
pa ett pris om 25 000 kronor per m2 ljus BTA, med en beréknad total
vérdegrundande area om 7 850 m2 ljus BTA.

Vid tilltradet ska kopeskillingen beréknas enligt laga kraft vunnet bygglov.
Tillaggskopeskilling ska erlaggas om den vérdegrundande arean i laga kraft
vunnet bygglov 6verstiger den vardegrundande arean vid tilltradet.

Ribosomen Kontor AB ska inom kvarteret uppféra kontor och kommersiella
lokaler i bottenvaningarna om cirka 7 850 kvm ljus BTA vilket innebér cirka
750 arbetsplatser. Ribosomen Kontor AB ska verka for att uppfylla
intentionerna i Hagastadens stadsutvecklingsomrade och det fokus pa Life
Science som préglar kontorslokalernas anvandning.

Tilltrade for kontorsfastigheten ar preliminéart planerad att ske i januari 2027
och i samband med det sker byggstart, forsta inflyttning planeras under aren
2029-2030.

Humlegarden Fastigheter AB ansvarar solidariskt med Ribosomen Kontor AB
for samtliga ataganden i dverenskommelsen.

Bostadsandamal

Overenskommelsen med Ribosomen Bostider AB innebar i huvudsak foljande, enligt

bilaga 1:

Staden Gverlater med &dganderatt del av kvarteret Ribosomen till Ribosomen
Bostader AB for en 6verenskommen preliminar képeskilling om 134 375 000
miljoner kronor, i prislage 2020-01-01.

Den preliminara kopeskillingen for bostader baseras pa ett pris om 21 500
kronor per m2 ljus BTA, med en berdknad total vérdegrundande area om
6 250 m2 ljus BTA.

Vid tilltradet ska kdpeskillingen beréknas enligt laga kraft vunnet bygglov.
Tillaggskopeskilling ska erlaggas om den vardegrundande arean i laga kraft
vunnet bygglov overstiger den vardegrundande arean vid tilltrédet.

Ribosomen Bostader AB ska inom kvarteret uppféra 75
bostadsrattslagenheter. Byggstart och tilltrade for Bostadsfastigheten ar 1,5 ar
efter tilltradet for Kontorsfastigheten, preliminért juni 2028. Férsta inflyttning
planeras till ar 2030.
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e Humlegarden Fastigheter AB ansvarar solidariskt med Ribosomen Bostéader
AB for samtliga ataganden i 6verenskommelsen.

Overenskommelsen ar villkorad av att forsaljningen ska godkannas av
kommunfullmaktige senast 2024-09-30. Expertradet har godkant drendet 2021-03-08,
dnr E2020-01058.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter som féljer av 6verenskommelse om exploatering beddms rymmas
inom tidigare fattat reviderat genomforandebeslut for projekt Hagastaden, dnr E2021-
02516.

Bolagen star for samtliga bygg- och anlaggningskostnader inom kvartersmarken.

Bolagen har bekostat framtagandet av detaljplanen enligt planavtal med
stadsbyggnadskontoret.

Bolagen forvéarvar marken avsedd for kommersiella andamal och bostadsandamal.
Den totala forséljningsintékten berdknas till cirka 330 miljoner kronor. Férséljningen
av marken sker i enlighet med tidigare fattat reviderat genomftrandebeslut.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens budget,
Oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyqggelse

Inom hela Hagastaden planeras det byggas cirka 3 900 nya bostader varav 600
planeras inom Gstra Hagastaden, 330 av dem ar studentlagenheter upplatna med
hyresratt och cirka 90 avser lagenheter upplatna med hyresratt i ett vard- och
omsorgsboende. Inom kvarter Ribosomen ska 75 bostadsréattslagenheter byggas och
bidrar saledes till att uppfylla malet i 2024 ars budget att 140 000 nya bostader med
tillhérande infrastruktur och samhéllsservice ska byggas till ar 2035.

Hagastaden fortsatter att utvecklas i enlighet med exploateringsnamndens budgetmal
att “alla stadsdelar ska utvecklas med en blandning av bostéder, arbetsplatser, handel,
natur, kultur, idrottsytor, skolor och forskolor” och kommer nir det ér helt utbyggt att
vara en stadsdel med stor variation och blandad bebyggelse med olika innehall, flera
nya idrottshallar och parker samt inslag av kultur.

Lokaler

Utbygganden av Hagastaden ger ett tillskott av kontors- och butikslokaler och bidrar
till att starka bade det lokala och regionala naringslivet. Totalt mojliggors cirka

14 000 nya arbetstillfallen inom Stockholms stad. Kvarteret Ribosomen kommer att
inrymma cirka 750 arbetsplatser.
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I enlighet med detaljplanen for 0stra Hagastaden kommer Ribosomen Kontor AB
aven att ha butiker/publika lokaler i bottenvaningarna for att tillgodose ytor for
offentlig service i omradet.

Aktuell 6verenskommelse om exploatering utgor ett ytterligare steg for att uppna
visionen om Hagastaden som en vetenskapsstad med fokus pa halsa dar arbetsplatser,
forskning och bostader méter kultur och rekreation.

Social héllbarhet

Integrerat med planarbetet for 6stra Hagastaden har en kombinerad
barnkonsekvensanalys och social vardeanalys genomforts i syfte att forsta och
utveckla omradet for att bli inkluderande for en bred malgrupp. Staden gérs mer
sammanhdngande genom att sambanden mellan Stockholm, Solna, Hagaparken,
Vasastaden och 6vriga Norrmalm stérks, bland annat genom ett forstarkt gang- och
cykelvéagnat och forandrad utformning av Sveavdgen och Uppsalavagen.
Nationalstadsparken tillgangliggors och béttre forutsattningar for handel och annan
service skapas.

Den for Hagastaden grundlaggande ambitionen att bygga en tat stad med innerstadens
stadskvalitéer skapar manga positiva forandringar, daribland for det sociala livet i
omradet.

| och med att flytt av trafikleder kommer att goras och trafikrum smalnas av sa
kommer plats att ges for en stadsbebyggelse som bade skyddar mot buller och ger
mojlighet till en lugnare stadsmiljo dar nya kvalitativa grona ytor kan tillskapas i
motet mellan stad och park. Trafiksakerheten kommer att 6ka och gatornas
barriarverkan kommer att minskas. Goda majligheter till olika vistelsevarden skapas
genom grona strak och promenader, lek, bollek och grona oaser. Det &r
sociotopvarden som det idag rader brist pa inom Norrmalm.

| 6stra Hagastaden skapas flera nya motesplatser, till exempel Tullhusplatsen som blir
ett helt nytt offentligt rum med plats fér méten, evenemang, aktivitet och vardagsliv
samt den sa kallade aktivitetsparken, en ny park som ska bli en inkluderande plats dar
variation och mangfald ar ledord med sarskilt fokus pa jamlikhet och biodiversitet.

En kommunikationsplan har tagits fram av projektet med syfte att bade fore och
under genomférandetiden for Hagastadens olika delar kontinuerligt arbeta med
information om projektet till boende, hyresgaster och de som passerar och ror sig i
omradet.

Tillganglighet

Genom utvecklingen av Hagastaden ersétts de tidigare otillgangliga ytorna med en
funktionsblandad bebyggelse och nya motesplatser. Strak for fotgangare och cyklister
kan idag upplevas som svarlasta och otrygga. Tillgangligheten till malpunkter i
angransande parker 6kar med utbyggnaden. Nya gang- och cykelstrak som byggs ar
viktiga for att omradet ska fa den 6nskade funktionen att koppla ihop Hagastaden och
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Vetenskapsstaden, samtidigt som de minskar barridreffekterna mot kringliggande
omraden. Befintliga entréer till Hagaparken, vid Wenner-Gren Center och vid
Stallméstaregarden, kommer att bli tydligare och 6kar tillgangligheten till
Brunnsviken-Haga.

Barnrattsperspektivet

Integrerat med planarbetet for Ostra Hagastaden har en kombinerad
barnkonsekvensanalys och social vardeanalys genomforts i syfte att forstd och
utveckla omradet for att bli inkluderande fér en bred malgrupp. Utvecklingen av
Hagastaden beddms ha en positiv paverkan pa barn i stort da ett tidigare otillgangligt
trafikomrade utvecklas till en trygg stadsdel med parker och métesplatser.

Jamstélldhet och trygghet

Detaljplanen for 6stra Hagastaden bygger pa att hela omradet omkring Norrtull
utvecklas med bebyggelse och en stadsmassig gatustruktur. Trafiklésningen blir
tydlig och effektiv for samtliga trafikslag. Framkomligheten, orienterbarheten och
tryggheten for gang- och cykeltrafiken forbattras samtidigt som framkomligheten for
kollektiv- och biltrafiken blir fortsatt hog.

Detaljplanen for 6stra Hagastaden tar god hansyn till faktorer som genus och alder. |
takt med att omradet byggs ut och blir mer befolkat kommer ocksa tryggheten att 6ka.
Trafiksdkerheten inom omradet kommer avsevart forbattras for bade vuxna och éldre
barn. Utvecklingen av Hagastaden bedéms ha positiv paverkan ur ett
jamstalldhetsperspektiv da otillgangliga ytor, som kan upplevas otrygga, ersatts med
funktionsblandad bebyggelse och motesplatser i néra anslutning till kollektivtrafik
och cykelstrak.

For okad trygghet ska samtliga byggnader inom Hagastaden inrymma publika
bottenvaningslokaler. Den blandning av kontor, bostader, hotell, studentbostéder,
aldreboende, skola och férskola som planeras inom Hagastaden skapar forutsattningar
for en blandad och jamstélld del av staden. | formandet av den foreslagna
aktivitetsparken har stor vikt lagts vid genusperspektivet for att skapa en plats dar
tjejer och killar ges lika incitament och mojligheter att nyttja parken.

Under utbyggnaden av 6stra Hagastaden kommer provisoriska plank att sattas upp
som en trygghetsskapande atgard for att skilja gaende och cyklister fran 6vrig trafik.
Planken kommer ocksa att anvandas i kommunikationssyfte med information om
pagaende arbeten och visionshilder.

Miljomassig hallbarhet

Hagastaden har en hog ambitionsniva nar det galler miljomassig hallbarhet och
arbetar mot miljomalet om ett fossilfritt och klimatpositivt Stockholm 2040. Nedan
foljer ett urval av hur projektet arbetar med nagra av miljomalen:

Miljomal: Ett Stockholm med frisk luft och god ljudmiljo
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Inom Hagastaden planeras bebyggelse for mindre bullerkénsliga andamal som till
exempel kontor i de mest bullerutsatta lagena. Detaljplanen medger bostader i de
kvarter som ur ett helhetsperspektiv bedoms l&mpligast for bostader. Inom kvarter
Ribosomen kommer konor att byggas i de mest bullerutsatta lagena och bostéader fran
och med vaning fem och uppat, bostaderna far darfor mycket goda boendekvaliteter.

Miljomal: En fossilfri organisation 2030 och Ett fossilfritt och klimatpositivt
Stockholm 2040

Exploateringskontoret avser nar det géller de egna entreprenaderna att succesivt ka
andelen elektrifierad maskinpark genom att stalla krav pa eldrivna fordon i
entreprenadupphandlingar.

Miljomal: Ett resurssmart Stockholm

Exploateringskontoret kommer, om det ar mojligt, att for saval sina egna
entreprenader och byggaktdrernas att anvénda sig av Stockholms stads
masslogistikcenter i Norra Djurgardsstaden. Det innebar kortare transporter och
mojlighet att ateranvanda massor lokalt och minskar dven kostnaderna for deponi och
behovet av materialinkop.

Miljomal: Ett klimatanpassat Stockholm

Inom dstra Hagastaden planeras for att anvénda takdagvatten for att bevattna tréad i
gatumiljo, vilket medfor att belastningen pa det allméanna dagvattensystemet minskar.

Tidig miljobeddémning

En miljokonsekvensbeskrivning har gjorts i samband med framtagandet av
detaljplanen for 6stra Hagastaden. Miljobedémningen har avgrénsats till att bedéma
miljoaspekterna stadsmiljo, kulturhistoriska bebyggelse- och landskapsbildsvérden,
naturmiljo, rekreation, vattenmiljoer, luftkvalitet, buller, risker och marféroreningar.
For aspekterna stadsbild och kulturmiljo har en separat miljokonsekvensbeskrivning
tagits fram, Miljokonsekvensbeskrivning Ostra Hagastaden, del 2. Ovriga
miljoaspekter hanteras i Miljokonsekvensbeskrivning for Ostra Hagastaden, del 1.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom Hagastaden kommer ingen gronyta att tas i ansprak da exploateringen sker pa
mark som i huvudsak utgjorts av ett otillgangligt trafikomrade. Nya grénomraden
skapas och tidigare ytor for vdgar och jarnvag bebyggs. Riklig tradplantering langs
gator och platser skapar en gron stadsmiljo samt forstarkt gronstruktur inom omradet
med positiva effekter for lokala ekologiska varden och spridningsvégar.

Ekologiska samband

Till detaljplanen for Gstra Hagastaden gjordes en ekologiutredning Ostra Hagastaden
Ekologisk spridningsanalys, naturvérdesinventering, och skyddsvarda trad (dnr 2016—
17865). | utredningen pekas viktiga atgarder for att gynna biologisk mangfald och
spridning av olika arter ut. For eklevande insekter och faglar kréavs t.ex. fri sikt och
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rimliga avstand mellan traden. Detta sékerstélls genom att gator och platser planteras
med hundratals nya trad. Traden och gronytorna kopplar mot omgivande
gronomraden och vidare in mot Norrmalms parker respektive mot park och trad i
gatumiljoerna for det som byggts och planeras byggas inom Hagastadens forsta
detaljplan. Andra atgarder for att gynna biologisk mangfald &r att anvanda en stor
artvariation i vegetationen. Val av arter ska stdrka sambandet med
Hagaparken/Bellevue och arter som gynnar pollinerande insekter prioriteras. En
robust gronstruktur som klarar klimatférandringarna efterstravas.

En Kkartering av skyddsvarda trad planomradet har gjorts. Inga av de mest
skyddsvarda traden eller trad med hdga naturvérden behdver avverkas till foljd av
exploateringen. De allétrdd som behdver tas ned ersatts med nya tradalléer. Inga av de
allétrad som paverkas ingar heller i nagra viktiga spridningssamband (faglar,
insekter). Totalt ska uppemot 1 000 nya trad planeras inom 6stra Hagastaden som
langsiktigt kommer att stirka de ekologiska véardena och spridningssambanden inom
Hagastaden och med andra nara liggande parker.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pé stadens
mark i Stockholm” avseende transporter, biologisk méangfald, materialkrav med mera.
Kraven kommer att féljas upp stadens i uppféljningsportal.

Genomforandefragor

Tidplan

Byggstart inom kvarter Ribosomen planeras ske i samband med tilltrade av
Kontorsfastigheten i januari 2027. Den totala byggtiden &r cirka 3 ar. Innan Bolagen
kan pabdrija sina byggnationer ska staden utfora gatu- och ledningsarbeten. De
prelimindra tiderna som anges i 6verenskommelsen innebér att inflyttning i
Kontorsfastigheten kan ske tidigast ar 2029. Stadens iordningsstallande av anslutande
allman platsmark sker efter Bolagens fardigstallande, vilket da kommer att ske efter
ar 2030.

Risker och osédkerheter

Ett kontinuerligt riskarbete bedrivs inom projektet dar risker identifieras, bedéms och
hanteras. De stOrsta osakerheterna och riskerna som ndmns nedan ar risker som harrér
Ostra Hagastaden och kvarter Ribosomen.

Detaljplan laga kraft

Att detaljplanen for 6stra Hagastaden vinner laga kraft &r en forutsattning for att
Bolagen kan tilltrada fastigheterna och pabdrja sin byggnation inom kvarteret.
Projektet har bedomt att planen fér 6stra Hagastaden ska vinna laga kraft senast juni
2026, om rattsprocessen tar langre tid sa kommer tidplanen att forskjutas med
motsvarande tid.
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Lednings- och gatuarbeten

For att kvarteret ska kunna bebyggas i enlighet med detaljplan dstra Hagastaden
maste befintlig gatustruktur byggas om och det kravs aven ny- och omlaggning av
ledningar. Arbeten kopplade till ombyggnad av gatustruktur och ledningsarbeten &r
mycket omfattande och vid en tidsforlangning av exploateringskontorets kommande
entreprenader ar sannolikheten stor att tilltraden av Bostads- och Kontorsfastigheten
flyttas framat i tiden, vilket paverkar den gemensamma huvudtidplanen.

Samordning mellan byggaktorer

Inom projekt Hagastaden ska flera aktorer med en mangd samband och beroenden
samsas pa en begransad yta. Det staller extra stora krav pa samarbetsformaga hos
byggaktorer och 6vriga aktorer i omradet. Samordning mellan alla berérda parter ar
en forutséttning for en lyckad genomférandeprocess. | anslutning till kvarteret finns
ett dagvattenmagasin som hansyn maste tas till vid grundlaggning, det kraver sarskild
samordning och viss produktionsordning med byggnation pa intilliggande kvarter.

Kommunikation

Exploateringskontoret har en I6pande dialog och samordning med norra innerstadens
stadsdelsforvaltning samt andra berérda forvaltningar som till exempel
idrottsforvaltningen.

Kontorets sammanfattande bedémning

Exploateringskontoret ser positivt pa utbyggnaden av kvarteret Ribosomen som
kommer bidra till att Hagastaden blir den varierade stadsdel dar arbetsplatser,
forskning och bostader moter kultur och rekreation som tidigare har faststallts i den
gemensamma visionen for Hagastaden.

Det &r av stor betydelse att 6stra Hagastadens genomforande paborjas sa att visionen
for hela Hagastaden kan forverkligas. Kvarterets utbyggnad bidrar dessutom till en
livfull och attraktiv stadsmiljo, bland annat genom de publika lokalerna dér till
exempel restauranger, caféer eller butiker kan etableras i bottenvaningarna.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 14 augusti 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeléget stadsbyggnadsprojekt dar
ett nytt omrade skapas genom dverdéackning av E4/E20 och Vartabanan. Visionen for
Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dar
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arbetsplatser, forskning och bostader méter kultur och rekreation.
Stadsledningskontoret ser positivt pa utbyggnaden av kvarteret Ribosomen. Det &r av
stor betydelse att 6stra Hagastadens genomforande pabdrjas sa att visionen for
Hagastaden kan forverkligas.

Inom kvarter Ribosomen ska 75 lagenheter byggas, vilket bidrar till att uppfylla malet
i 2024-ars budget att 140 000 nya bostader ska byggas till ar 2035, och till att uppna
stadens atagande om nya bostader i Stockholmsférhandlingen. Utbygganden ger aven
ett tillskott av kontors- och butikslokaler. Kvarteret Ribosomen kommer att inrymma
cirka 750 arbetsplatser.

Stadsledningskontoret konstaterar att exploateringsnamnden beddmer att de utgifter
som exploatering av kvarteret Ribosomen medfér ryms inom den projektbudget som i
december 2021 godkéndes av kommunfullméktige i det reviderade
genomforandebeslutet for projekt Hagastaden.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige
beslutar att forséljning av del av fastigheten Vasastaden 1:16 till Ribosomen Kontor
AB till en prelimindr kopeskilling om cirka 196 miljoner kronor respektive
Ribosomen Bostader AB till en preliminar kopeskilling om cirka 134 miljoner kronor
godkanns. Stadsledningskontoret foreslar vidare att kommunstyrelsen foreslar att
kommunfullmaktige beslutar att 6verenskommelse om exploatering med 6verlatelse
av mark inom kvarteret Ribosomen, del av fastigheten Vasastaden 1:16, bilaga 1,
godkanns och exploateringsndmnden medges rétt att traffa 6verenskommelsen.

Stadsledningskontoret noterar att dverenskommelsens giltighet ar villkorad av att
kommunfullmé&ktige senast den 30 september 2024 godkanner 6verenskommelsen.
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