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Handlaggare Till
Sofi Klingvall Exploateringsnamnden
08-508 267 78 2015-11-12

Overenskommelse om fastighetsreglering
med Stockholms lans landsting avseende
del av fastigheterna Vasastaden 1:45 i
Stockholms stad och Solna Haga 4:18 i
Solna stad.

Overlatelse av markanvisningsavtal samt
overenskommelse om exploatering med
forsaljning av mark for kommersiellt
andamall/lifescience inom fastigheten
Vasastaden 1:45 (blivande kvarteret
Princeton) i Hagastaden, Norrmalm, med
Scandinavian Life Science AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
erforderliga 6verenskommelser om fastighetsreglering med
Stockholms ldns landsting avseende del av fastigheterna
Vasastaden 1:45 1 Stockholm stad och Solna Haga 4:18 1 Solna
stad, till en preliminér kopeskilling om cirka 101 mnkr samt
foreslar att kommunfullméktige godkénner forvérvet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att teckna erforderliga avtal.

2. Exploateringsndmnden godkénner att markanvisning for
kommersiellt &ndamél inom del av fastigheten Vasastaden 1:45
beslutad av exploateringsndmnden den 19 november 2009
Exploateringskontoret overlats fran Oslo Naeringseiendom AS till Scandinavian Life
Avdelningen fér Stora projekt Science AB.

Fleminggatan 4

e ockholm 3. Exploateringsnimnden godkinner verenskommelse om
Telefon 08-508 267 78 exploatering med forsiljning av mark med Scandinavian Life

Viixel 08-508 276 00 . ) .
sofi.Klingvall@stockholm.se Science AB avseende del av fastigheten Vasastaden 1:45 med

exploateringskontoret@stockholm.se en prelimindr forséljningsinkomst om cirka 245 mnkr samt
Org nr 212000-0142 e oy . o stes
stockholm.sefexploateringskontoret foreslar att kommunfullméktige godkénner forsiljningen och
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ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att teckna erforderliga avtal.

4. Exploateringsnimnden hemstéller att kommunfullméktige
godkinner 6verenskommelserna senast 2016-02-28.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Martin Skillback
Avdelningschef, tf

Gunilla Wesstrom
Enhetschef

Sammanfattning

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. En for Stockholm och Solna gemensam
fordjupad Oversiktsplan antogs hosten 2008 av Stockholm
respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
centrala delarna av omrédet fran ett kvarter véster om Solnabron
fram till Norrtullplatsen, antogs av kommunfullméktige 2010-03-
15. Samtidigt godkdndes genomforandebeslut for hela projektet.

Stockholms del i1 projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya
lagenheter, ca 14 000 nya arbetsplatser, nya parker, motesplatser
m m. Projektet binder samman Stockholm och Solna och skapar
innovativa miljoer for hdgre utbildning och forskning. Projektet
svarar dirmed vél mot stadens visioner om ett Stockholm for alla.
Visionen, Stockholm Life, for det nya omradet Hagastaden anger
att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hilsa dér
arbetsplatser, forskning och bostiader moéter kultur och rekreation.

Kvarteret Princeton, som markanvisades ar 2009 till Oslo
Naeringseiendom AS, utgér ett av de kvarter som é&r planlagt for
verksamhetsdndamal. Markanvisningen gjordes tillsammans med
Stockholms ldns landsting (landstinget) och omfattar ocksa
blivande kvarteret Patienten inom Solna. Oslo Naeringseiendom
AS Onskar dverlata markanvisningen for kvarteret Princeton till
Scandinavian Life Science AB (SLS), som ingér i samma
koncern med Sveanor Fastigheter AB och Hemso Fastighets AB
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som huvudigare. Ett forslag till 6verenskommelse om dverlételse
av markanvisning har tagits fram. SLS planerar att inrymma life
scienceverksamhet i kvarteret.

I den forsta detaljplanen for Hagastaden 16per kommungransen
mellan Stockholm och Solna genom kvarteret varfér en ny
detaljplan, kommungrénsjustering och fastighetsreglering &r en
forutséttning for att kunna genomfora projektet. Landstinget dger
marken pa dagens Solnasida och markbyte mellan Stockholm
stad och landstinget ska ske. Ett avtal om fastighetsreglering
mellan staden och landstinget har tagits fram. Kvarteret Patienten
kommer efter kommungréinsjustering och fastighetsreglering
ligga i Solna kommun och dgas av landstinget. Kvarteret
Princeton kommer ligga 1 Stockholms kommun och dgas av
staden.

Staden och SLS har upprittat ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering av kvarteret Princeton avseende uppférande av
kommersiell bebyggelse innehallande ca 22 500 kvm lokaler.
Staden Overldter fastigheten till SLS for ett 6verenskommet pris
om totalt ca 245 mnkr.

Kvarteret Princeton ar det forsta kvarteret 1 Hagastaden som till
del byggs ovan tunnlarna for E4/E20. Sérskilda forutséttningar
och restriktioner foljer av detta. Kvarteret som angrénsar till
Solna har en tydlig koppling till Nya Karolinska Solna och har ett
beroende till angridnsande kvarteret Patienten genom den
gemensamma garageanldggning som ska nyttjas av de bdda
kvarteren. Utbyggnad av kvarteret planeras att ske under &ren
2016-2019.

Kontoret bedomer att kostnader forknippade med exploateringen
ryms inom fattat genomforandebeslut. Kopeskillingen for
forvarvet berédknas till ca 101 mnkr och forséljningsinkomsterna
berdknas till ca 245 mnkr i dagens prisniva. Expertrddet har
godként forsiljningen den 4 november 2009 (Dnr E2009-385-
1816).

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkinner avtalet om
fastighetsreglering mellan staden och landstinget, Gverlatelsen av
markanvisning fran Oslo Naeringseiendom till SLS samt
overenskommelsen om exploatering med SLS.
Overenskommelserna ir viktiga steg for att forverkliga den
framtagna visionen for omréadet.
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Bakgrund

Hagastaden

Hagastaden ar ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet,
KTH och Stockholms universitet, tillsammans med Stockholms
stad, Solna stad, Stockholms ldns landsting, Akademiska Hus
samt representanter frdn néringslivet om visionen for omradet
runt Karolinska och Norra Station. Den partsgemensamma
visionen, Stockholm Life, for det nya omradet Hagastaden anger
att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pé hélsa dér
arbetsplatser, forskning och bostidder moéter kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan
antogs hosten 2008. Den forsta detaljplanen, som omfattar de
centrala delarna av omrddet fran ett kvarter vaster om Solnabron
fram till Norrtullsplatsen, antogs av kommunfullmaiktige i mars
2010. I samband med detta godkéndes genomforandebeslut for
hela projektet. I april 2011 vann detaljplanen laga kraft.

Inom omréadet beridknas 6 000 bostdder att byggas, varav drygt

3 000 1 Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000
arbetstillfdllen inom bland annat forskning, sjukvard, handel och
hotellverksamhet, varav ca 14 000 i Stockholms stad.
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Hlustration Hagastaden med kvarteret Princeton markerat med réd

heldragen linje
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Inom projekt Hagastaden har 14 kvarter markanvisats till olika
byggherrar. Sex av dessa kvarter har markanvisats for
kommersiella &ndamal och étta kvarter for bostadsbebyggelse.
For flertalet av dessa kvarter har exploateringsavtal traffats.

Det forsta kommersiella kvarteret (Fraktalen), byggstartade
hosten 2011 dé dven byggnation av vigtunnlarna paborjades.
Inflyttning 1 kvarteret Fraktalen paborjades i slutet av 2013.
Byggnation av intilliggande kvarteret (Isotopen), innehédllande
kommersiella ytor samt nedgéng till tunnelbanestation,
paborjades i juli 2014 och inflyttning beréknas ske under 2016.
Byggnation av de forsta bostadskvarteren (Cellen och Enzymet)
paborjades i maj 2015, med en forsta inflyttning 1 slutet av 2017.
Hagastaden berdknas vara fullt utbyggt 2025.

Projektet Princeton

Kvarteret Princeton, som ér ett av de kvarter som é&r planlagt for
verksamhetsdndamal, markanvisades ar 2009 till Oslo
Naeringseiendom AS. Markanvisningen gjordes tillsammans med
Stockholms ldns landsting (landstinget) och omfattar ocksa
blivande kvarteret Patienten.

I géllande detaljplanen for Hagastaden 16per kommungrinsen
mellan Stockholm och Solna genom kvarteret varfor en ny
detaljplan, kommungransjustering och fastighetsreglering med
landstinget &r en forutsdttning for att kunna genomfora projektet.

Kvarteret Princeton angrénsar till Solna stad och har en tydlig
koppling till Nya Karolinska Solna. Kvarteret har ett beroende till
angransande kvarteret Patienten i Solna genom den gemensamma
garageanldggning som ska nyttjas av de bada kvarteren.
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Kvarteren Princeton och Patienten. Den heldragna roda linjen visar
dagens kommungrdns. Den streckade roda linjen visar den nya
kommungrdnsen.

Omrédet dir kvarteret Princeton ska byggas utgors till del av
véigtunnlar for E4/E20, resterande del dr obebyggt och bestér
delvis av berg i dagen.

Kvarteret Princeton &r det forsta kvarteret i Hagastaden som till
del byggs ovan végtunnlarna for E4/E20. Sérskilda
forutséttningar och restriktioner som foljer av detta utgdr en
grund 1 den Overenskommelse som tecknas mellan byggherren
och staden.

Utbyggnad av kvarteret planeras att ske under aren 2016-2019.

Projektet medfor en forbattrad koppling mellan Stockholm och
Solna och skapar innovativa miljoer for hdgre utbildning och
forskning. Projektet svarar dirmed vil mot stadens visioner.

Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har sedan tidigare exploaterings-
ndmnden och kommunfullmaiktige fattat flera beslut. Ett urval av
dessa beslut redovisas nedan:

e Genomforandebeslut, 1 samband med beslut om
antagande av forsta detaljplanen.

e Beslut om markanvisning av foljande kvarter avseende
kommersiellt &ndamal: Fraktalen och Isotopen (NCC
Property Development AB), Princeton (Oslo
Naeringseiendom AS), Molekylen och Genen (Atrium
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Ljungberg AB) och Mitokondrien (Humlegirden
Fastigheter AB). Exploateringsndimnden fattade beslut om
markanvisning till Oslo Naeringeindom den 19 november
2009.

e Beslut om avtal géllande exploatering for foljande kvarter
avseende kommersiellt andamal: Fraktalen och Isotopen.

Detaljplanen for kvarteret Princeton planeras att behandlas av
stadsbyggnadsndmnden i december 2015. Dérefter planeras att
detaljplanen tillsammans med detta drende behandlas av
kommunfullméktige i borjan av forsta kvartalet 2016.

Overenskommelse om éverlatelse av
markanvisning

Oslo Naeringseiendom onskar dverlata markanvisningen for
kvarteret Princeton till Scandinavian Life Science AB (SLS) som
ingar i samma koncern som bolaget. SLS 4gs av Sveanor
Fastigheter AB och Hemso Fastighets AB. Ett forslag till
overenskommelse om dverlatelse av markanvisning har tagits
fram. SLS planerar att inrymma life scienceverksamhet 1
kvarteret.

Overenskommelse om fastighetsreglering
Kommungrinsen mellan Stockholm och Solna gar idag rakt
igenom de blivande kvarteren Princeton och Patienten. Marken
pa dagens Solnasida dgs av landstinget. | samband med
kommungrinsjusteringen ska markbyte mellan Stockholm stad
och landstinget ske sé att kvarteret Patienten kommer att dgas av
landstinget och kvarteret Princeton kommer att dgas av staden.
Ett avtal om fastighetsreglering har traffats som reglerar
forutsattningarna for markbyte, se bilaga 1.

Erséttningen for markomrédena som Overlats baseras pa samma
véirde som 1 landstingets och stadens gemensamma mark-
anvisningsavtal med Oslo Naeringseiendom, dvs 9.000 kr/kvm
ljus bruttoarea 1 2009-ars prisniva. Omréknat till dagens prisniva
ar priset 10.881 kr/kvm ljus bruttoarea.
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Det bldr skrafferade omrddet visar mark som overldts frdn staden till

landstinget. Det réda skrafferade omrddet visar mark som éverldts frdan
landstinget till staden.

Staden forvarvar mer mark av landstinget &n vad landstinget
forvérvar av staden. Den prelimininira kdpeskillingen efter
avrikning uppgér till 101 mnkr. Staden betalar kdpeskillingen till
landstinget vid samma tidpunkt som SLS betalar kopeskilling till
staden for kvarteret Princeton.

Overenskommelse om exploatering
Staden och SLS har tecknat en 6verenskommelse om
exploatering av kvarteret Princeton, se bilaga 2.
Overenskommelsen innebir i huvudsak foljande:

e Staden Overlater kvarteret Princeton till SLS for
uppforande av kommersiell bebyggelse innehallande ca
22 500 kvm ljus bruttoarea till ett overenskommet pris om
9 000 kr/kvm ljus bruttoarea. Priset dr bestimt vid
véardetidpunkten 2009-10. Omréknat till dagens prisniva
ar priset 10.881 kr/kvm ljus bruttoarea. Den prelimindra
kopeskillingen uppgér till ca 245 mnkr 1 dagens prisniva.

e SLS ska efterstriva att lokalerna hyrs ut till verksamheter
med koppling till life science.

e SLS underbygger del av Ninni Kronbergs Gata och Anna
Steckséns Gata med garage. Staden ersétter SLS for den
merkostnad som fo6ljer av att underbyggnaderna ska klara
trafiklast.

e Fore det planerade tilltrddet den 1 juli 2017 kommer SLS
att arrendera mark av staden for att uppfora killarvaggar
upp till gatuniva samt for att anldgga garage under
gatorna enligt punkten ovan.

e Staden ersdtter SLS for uppforande av utrymningsvig
frdn E4/E20 som ligger inom kvarteret.
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e Overenskommelsen om exploatering ér villkorad av att
den ska godkinnas av kommunfullmiktige senast 2016-
06-30 samt att detaljplanen for kvarteret Princeton vinner
laga kraft senast samma datum. For att forbattra
mdjligheten att innehélla projektets planerade tidplan bor
overenskommelsen godkdnnas i kommunfullméktige
senast februari 2016.

e Hemso Fastighets AB ansvarar solidariskt med SLS for
samtliga dtaganden i 6verenskommelsen om exploatering.

L

Anna Steckséns Gata
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Vagtunnlar E4/E20

De skrafferade omrddena visar omraden ddr SLS underbygger allmdn gata
med garage. Vigtunnlarna som skdr igenom kvarteret Princeton ligger i direkt
ansluttning till underbyggnaderna.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I enlighet med avtalet om fastighetsreglering kommer staden att
forvarva mark frdn Landstinget f6r ca 101 mnkr.

Staden Overléter kvarteret Princeton for en preliminér
kopeskilling om 245 mnkr till SLS 1 enlighet med
overenskommelsen om exploatering. Expertradet har godként
forsiljningen den 4 november 2009 (Dnr E2009-385-1816).

Stadens utgifter for projektet bedoms framforallt vara utbyggnad
av gator kring kvarteret och de erséttningar till SLS som
beskrivits ovan.
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Exploateringskontoret bedomer att forvarvet fran landstinget,
forsdljningen av kvarteret Princeton samt de utgifter projektet
genererar ryms inom genomforandebeslutet for Hagastaden som
godkédndes av kommunfullmiktige i mars 2010.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Kvarteret Princeton planeras att utvecklas till en kommersiell
fastighet med life scienceinnehall. Ddrmed utgor utvecklingen av
kvarteret ett viktigt led i att tillskapa forutséttningar att
forverkliga den framtagna visionen for Hagastaden - att vara
vérldsledande inom life science.

Exploateringskontoret har bedomt exploateringen utifran
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Utvecklingen av
Hagastaden uppfyller en rad mal, bl.a. f6ljande:

o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

e satsa pd attraktiva tyngdpunkter (6p)

e koppla samman stadens delar (6p)

e frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

Naringsliv och jobb i regionen

Utbyggnaden av Hagastaden stérker niringsliv och jobb i
regionen liksom mojligheter till ndra samverkan mellan
néringsliv, utbildning och forskning.

Miljo

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvens-
beskrivning tagits fram. Med utgdngspunkt fran Stadens
miljoprogram 2012-2015 har relevanta mél for Hagastaden
sammanstillts. SLS har tagit del av Miljoprogram Hagastaden
som finns med som direktiv i 6verenskommelsen om
exploatering.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Inga gronomraden tas i ansprak i och med denna exploatering.
Nya gronytor kommer att anléiggas inom Hagastaden.

Tillganglighet

SLS ska vid projektering och byggande inom kvarteret f6lja
stadens riktlinjer for att gora miljon tillgénglig for ménniskor
med funktionsnedsittning.
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Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys har tagits fram for Hagstaden som
belyser barns och ungas perspektiv och behov. Utvecklingen av
Hagastaden beddms ha en positiv paverkan pa barn di ett tidigare
otillgdngligt trafikomrade utvecklas till en trygg stadsdel med
parker och métesplatser.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekt ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrdd med Stockholm
Konst. Medel avsitts for konstnirlig gestaltning vergripande
inom projekt Hagastaden.

Genomforandefragor

Tidplan

Staden och SLS har tillsammas tagit fram en preliminar
skedesplan som oversiktligt beskriver stadens och SLS arbeten
inom omrddet. Byggstart planeras till halvarsskiftet 2016 och
inflyttning 1 kvarteret berdknas ske under 2019.

Det for kvarteren Princeton och Patienten gemensamma garaget,
dér underbyggnader av del av Ninni Kronbergs Gata och Anna
Steckséns Gata ingar, byggs ut forst. Darefter anldggs primér-
och sekundérbalkar sa att lasterna frdn byggnaden ska kunna
foras ner pa tunnelviggarna i enlighet med géllande
detaljplanebestimmelse. For att klara kravet pa explosionslast
som dr stillt i detaljplanen gar primérbalkarna ut 6 m utanfor
fastighetsgrins och berdr dven den allméinna platsmarken. Innan
staden kan péaborja gatu- och ledningsarbeten maste dven
balkarna vara anlagda. Overenskommelsen om exploatering
reglerar nidr SLS senast ska vara fardiga med de konstruktions-
och anldggningsarbeten som péverkar stadens gatuutbyggnad och
viten dr kopplade till dessa tider.

For att stadens ska kunna fardigstilla Ninni Kronbergs Gata,
krévs att dven bostadskvarteren soder om kv Princeton har
uppfort kéllarvningar och anlagt de delar av balkarna som
belastar allmén platsmark. Oaktat bostadskvarterens utbyggnad
garanterar staden framkomlighet pd Ninni Kronbergs Gata vid
inflyttning i kvarteret Princeton.

Risker och osakerheter
Hagastaden ar ett stort stadsutvecklingsprojekt med en miangd
samband och beroenden. Vid utbyggnad av kvarteret Princeton
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kréavs att SLS samordnar sig med staden, landstinget och Solna
stad. Samordning kommer dven krdvas mellan SLS och
kommande utbyggnad av bostadskvarteren séder om kvarteret
Princeton. Bostadskvarterens utbyggnad planeras starta under
2018.

En riskrapport har tagits fram for kvarteret Princeton med en
sammanstillning 6ver de risker som bedéms foreligga vid
utbyggnad, hur hog risken bedoms vara samt hur riskerna ska
hanteras. En av riskerna som bedéms som hog ar att skada pa
tunneltakets titskikt kan ske vid utbyggnad. I 6verenskommelsen
om exploatering med SLS ir reglerat hur tétskiktet ska skyddas
och vilka atgéarder som bolaget ska vidta om skada uppstér.

For staden &r det av stor vikt att SLS haller de tider som &r
angivna 1 6verenskommelsen om exploatering som ror de
underbyggnader som krivs for att staden ska kunna utfora gatu-
och ledningsarbeten 1 anslutning till kvarteret. Sannolikheten att
SLS inte fardigstéller dessa delar inom 1 6verenskommelsen
angivna tider bedoms vara liten.

Information till andra forvaltningar

En tét dialog har forts med trafikkontoret som 4gare till tunnlarna
for att klargora vilka restriktioner SLS har att forhélla sig till.
Bland annat &r reglerat att trafikkontoret ska granska samtliga
konstruktionshandlingar innan bygglov respektive startbesked
lamnas. Kontoret har kommit 6verens med stadsbyggnads-
kontoret om att upprétta en rutin som sékerstéller att
trafikkontorets granskning av lastnedforing godkénts innan
startbesked ldmnas.

I 6verenskommelsen om exploatering &r reglerat att
trafikkontoret dger rétt att inspektera de delar av tunneltaket som
ar beldget under kvarteret. Denna ritt kommer att sékerstéllas
genom servitut.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret ser positivt pa utvecklingen av kvarteret
Princeton som med sin tydliga koppling till Nya Karolinska
Solna &r ett viktigt steg i att forverkliga den framtagna visionen
for Hagastaden som vérldsledande inom Life Science.
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Kvarteret Princeton &r det forsta kvarteret i Hagastaden som till
del byggs ovan tunnlarna for E4/E20. Sarskilda forutsattningar
och restriktioner foljer av detta.

Exploateringskontoret beddomer att utvecklingen av kvarteret med
forvarv och forsdljning av mark ryms inom genomforande-
beslutet for Hagastaden som godkéndes av kommunfullméktige i
mars 2010.

Slut

Bilagor

Bilaga 1: Avtal om fastighetsreglering med Stockholms léns
landsting.

Bilaga 2: Overenskommelse om exploatering av kvarteret

Princeton med Scandinavian Life Science AB.



