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Markanvisning tillsammans med Locum fér
kommersiellt andamaél inom fastigheten
Vasastaden 1:16 (Norra Station)

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kommersiellt andamal inom
fastigheten Vasastaden 1:16 till Oslo Naeringseiendom AS.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal

Krister Schultz

Martin Skillbdck
Tf avdelningschef

Sammanfattning

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad dversiktsplan for omradet
antogs hdsten 2008 1 Stockholm respektive Solna. Stockholms forsta detaljplan,
som omfattar de centrala delarna av omrddet fran ett kvarter véster om Solnabron
fram till Norrtullsplatsen, stills ut oktober/november 2009. Ett antagande av den
forsta detaljplanen berdknas kunna gdras av KF 1 februari 2010.

Bilaga 1: Forslag till markanvisningsavtal
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Tre detaljplaner kommer att tas fram for omradet inom Stockholm. Totalt
innehéller omradet ca 3 100 bostdder och byggritt for kommersiella lokaler om ca
300 000 kvim BTA. Den forsta detaljplanen omfattar ca 2 300 bostdder och
byggritt for kommersiella lokaler om ca 220 000 kvm BTA.

Tidigare har beslut fattats om markanvisning for bostdder om 875 lagenheter samt
for kontor och handel om totalt ca 70 000 kvm BTA.

Reviderat inriktningsbeslut fattades av exploateringsnimnden 2008-12-11 och av
KF 2009-03-30.

Staden har under varen bedrivit ett arbete med att anvisa mark for verksamhet
inom Life Science. Fyra kvarter direkt soder om sjukhusgatan, med utmarkt ldge
for samverkan med sjukhuset, foreslas direktanvisas till Oslo Naeringseiendom
AS. Kommungrinsen delar idag kvarteren varfor markanvisningen gors
tillsammans med Landstingsfastigheter, genom Locum, som dr markdgare pa
Solnasidan.

Oslo Naeringseiendom etablerades 2006 med fokus pa fastighets- och
projektutveckling. 50% &dgs av Utstillingsplassen Eiendom AS och 50% av Steinar
Stokke och Ansgar Gabrielsen. 50,1% av Utstillingsplassen dgs av Orkla Eiendom
AS. I samarbetet mellan dessa aktorer svarar Oslo Naeringseiendom for
utveckling av konceptet medan Utstillingsplassen och Orkla bistar med kapacitet
for genomforande och finansiell styrka.

Oslo Naeringseiendom har upprittata ett samarbetsavtal med Stockholm Science
City /Vetenskapsstaden om utveckling av verksamhet i 6vererensstammelse med
den framtagna visionen for omradet,Vision 2025.

Kontoret foreslar att Oslo Naeringseiendom erhaller markanvisning for fyra
kvarter om totalt ca 40 000 kvm ljus BTA for kontor med inriktning mot Life
Science varav ca 12 000 kvm BTA utgor byggritt inom Stockholm. Summan,
360 mkr for totala byggritten, 1 prisldge oktober 2009, avses till 100% regleras
fram till betalningstidpunkten med index. Forslag till markanvisningsavtal
bifogas, bilaga 1.



Bakgrund

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad dversiktsplan for omradet
antogs hdsten 2008 i Stockholm respektive Solna. Den fordjupade dversiktsplanen
utgdr program for vidare detaljplanearbete. Stockholms forsta detaljplan, som
omfattar det centrala delarna av omradet fran ett kvarter véster om Solnabron fram
till Norrtullsplatsen, stills ut under tiden 14 oktober till 11 november 2009. Ett
antagande av den forsta detaljplanen berdknas kunna goéras av KF 1 februari 2010.

Tre detaljplaner kommer att tas fram for omradet inom Stockholm. Totalt
innehéller omradet ca 3 100 bostdder och byggritt for kommersiella lokaler om ca
300 000 kvm BTA. Den forsta detaljplanen omfattar ca 2 300 bostidder och
byggritt for kommersiella lokaler om ca 220 000 kvm BTA.

Tidigare har beslut fattats om markanvisning for bostdder om 875 lagenheter samt
for kontor och handel om totalt ca 70 000 kvm BTA.

Reviderat inriktningsbeslut fattades av exploateringsnamnden 2008-12-11. KF tog
beslut 1 drendet 2009-03-30.

Vigverket har, parallellt med detaljplaneprocessen, tagit fram en arbetsplan for
omradet Karlberg — Haga Sodra. Arbetsplanen stills ut under tiden 21 oktober till
17 november 2009 och berdknas kunna faststéllas under véren 2010.

SL arbetar med utredning om hur kollektivtrafikforsorjning till omradet ska
utformas. Huvudinriktningen ar sparbunden trafik ovan jord.

Tidigare beslut

Hittills fattade beslut om Norra Stationsomradet:

GFN 2001-06-12 Inriktningsbeslut for utbyggnad av Norra Stationsomridet

SBN 2001-11 Godkénnande av startpromemoria for detaljplaneldggning.

GFN 2003-10-21 Beslut om lagesbeskrivning av planeringen.

GFN 2004-12-16 Beslut om att forvérva Jernhusen Norra Station AB av
Jernhusen AB.

KF 2005-03-07 Beslut om att forvirva Jernhusen Norra Station AB av
Jernhusen AB.

SBN 2005-01-20 Beslut om programsamrad.

MN 2005-04-12 Remiss av programforslag behandlas i MN.

SBN 2005-10-27 Redovisning av programsamrad i SBN.

MN 2006-01-26, SBN Léagesredovisning Norra station. Samarbetsavtal och

2006-01-19 delgenomférandebeslut avseende fortsatt
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utredningsarbete.

EN 2007-04-19 Inriktningsbeslut for projekt Norra Station samt forvarv av
fastigheten Vasastaden 1:17.

KF 2007-06-11 Projekt Norra Station. Inriktningsbeslut samt forvirv av
fastigheten Vasastaden 1:17.

EN 2007-08-23 Markanvisning for bostadsandamal inom fastigheten
Vasastaden 1:17 (Norra Station).

EN 2007-11-15 Forstudie Vag E4/E20, Norra Stationsomradet
Vig E4/E20 Norra linkens anslutning till Essingeleden
Remissvar

EN 2008-02-14 Markanvisning for kommersiellt andaméal inom
fastigheten Vasastaden 1:16 (Norra Station)

EN 2008-04-24 Fordjupning av tvé oversiktsplaner Karolinska — Norra
Station (inldgg efter utstdllning)

KF 2008-09-29 Fordjupning av tvé oversiktsplaner Karolinska - Norra
Station

EN 2008-12-11 Reviderat inriktningsbeslut for projekt Norra Station

KF 2009-03-31 Reviderat inriktningsbeslut for projekt Norra Station

Férslag till markanvisning

Staden har under varen bedrivit ett arbete med att anvisa mark for Life-
Scienceverksamhet. Fyra kvarter direkt sdder om Sjukhusgatan, med utmérkt lige
for samverkan med sjukhuset, foreslas direktanvisas till Oslo Naeringseiendom
AS. Kommungrénsen delar idag kvarteren varfor markanvisningen gors
tillsammans med Landstingsfastigheter, genom Locum, som dr markdgare pa
Solnasidan.

Oslo Naeringseiendom har upprittat ett samarbetsavtal med Stockholm Science
City /Vetenskapsstaden om utveckling av verksamhet i dverensstimmelse med
den for parterna gemensamt framtagna visionen, Vision 2025, for omrédet.
Vision 2025 togs fram gemensamt av parterna Stockholms stad, Solna stad,
Stockholms lins landsting samt Akademiska Hus, tillsammans med Karolinska
institutet samt representanter for naringsliv och hogskola.
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Oslo Naeringseiendom etablerades 2006 med fokus pa fastighets- och
projektutveckling. 50% &gs av Utstillingsplassen Eiendom AS och 50% av Steinar
Stokke och Ansgar Gabrielsen. 50,1% av Utstillingsplassen dgs av Orkla Eiendom
AS. Utstillingsplassen Eiendom utvecklar och forvaltar bade kommersiella projekt
och bostadsprojekt. Ett flertal hotellprojekt finns i projektportfoljen. I samarbetet
mellan dessa aktorer svarar Oslo Naeringseiendom for utveckling av konceptet
medan Utstillingsplassen och Orkla bistar med kapacitet for genomforande och
finansiell styrka.

De fyra kvarteren omfattar totalt ca 40 000 kvm BTA for kontor med inriktning
mot Life Science, varav ca 12 000 kvm utgdr byggratt inom Stockholm. Omradet
for markanvisningen och ingdende kvarter framgér pa bild nedan. Aven tidigare
anvisade kvarter har markerats.

o { Amvivat fr kootor och handel I

&y

O 1 Amvisat f0r bosthder I

Omvrade for markanvisning samt tidigare anvisade kvarter.

Vid bedomningen av bolagets forméga att genomfora projektet beaktades sdvil
pris som organisation, kompetens, finansiell forméga liksom referensprojekt.
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Kontoret foreslar att Oslo Naeringseiendom erhaller markanvisning for fyra
kvarter om totalt ca 40 000 kvm BTA for kontor med inriktning mot Life Science
varav ca 12 000 kvm BTA utgor byggritt inom Stockholm.

Summan, 360 mkr for totala byggratten, i prislige oktober 2009, avses till 100%
regleras fram till betalningstidpunkten med index.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas, bilaga 1. Markanvisning sker enligt de
principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningarna géller under tva ar fran exploaterings-
ndmndens beslut.

Konsekvenser

-Ekonomi

Bolaget skall efter fastighetsbildning forvérva marken till i avtalet angivet pris.
Anslutningsavgifter for vatten och avlopp svarar bolagen sjélvt for. Staden
kommer inte att kréva gatukostnadsersittning for detaljplaneomradets allménna
gator och parker av bolaget. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av
projekteringen avilar bolaget.

Ekonomin for projektet som helhet behandlas i reviderat inriktningsbeslut fran
2008-12-11.

-Miljo

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvensbeskrivning tagits fram.
De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ér
framfor allt buller, luftkvalitet och risker med farligt gods.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen 1 sig inte medfor ndgon negativ paverkan
pa narmiljon.

-Kompensation for iansprdktagen gronyta
Da omradet idag bestar av parkeringsplats dr ingen gronyta berord.

-Tillgdnglighet
Tillgdnglighetsfragorna behandlas 1 detaljplanearbetet.

-Mdluppfyllelse
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Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar samt att arbeta for visionen om verksamhet inom Life Science i
omréadet.

-Ndringsliv och jobb i regionen

Utbyggnaden av Norra Stationsomréadet starker néringsliv och jobb i regionen
liksom mdjligheter till ndra samverkan mellan naringsliv, utbildning och
forskning.

-Paverkan pa barn

Projektet innebir en hog exploatering vilket innebar att tillgdngligheten till
omgivande gronomrade behdver forbattras. Sarskild omsorg laggs vid utformande
av offentliga platser och gardar.

Genomférande och tidplan

Beroende pa projektets omfattning och komplexitet kommer utbyggnaden av hela
Norra Stationsomrddet att pdga under cirka 15 dr. Definitiv utbyggnadstakt ar
beroende av manga faktorer och kan inte definieras dnnu.

Utbyggnaden av den forsta etappen inom Norra Stationsomradet bor kunna
pabdrjas ldngs Norra Stationsgatan under 2011. D4 paborjas bostadskvarter samt
kommersiella ytor dster om Solnabron.

Mojlig start for byggnation inom de kvarter som foreslas anvisas behdver
samordnas med framdriften av 6verdackningen av E4/E20. Preliminért bor
byggstart kunna ske tidigast 2015. Delar av grundldggningen kan behdva
samordnas med tunnelbyggnationen. Produktionstidplanen for 6verddckningen av
E4/E20 och Virtabanan, som ar under framtagande, styr hur utbyggnaden av
omradet kan genomforas.

Det centrala parkomréddet, Norrtullsparken, kan paborjas nir jirnvdgstunneln ar
klar, ca 2018.

For att ge plats for byggverksamhet och etableringsytor for Vigverkets
byggnation av Norra linken behdver 1 det ndrmaste all nuvarande verksamhet
inom Norra Stationsomradet utrymmas och byggnader rivas. Utbyggnaden av
Norra Stationsomradet innebdr att flertalet av befintliga arrendatorer och
hyresgister maste flytta frdn omradet. Kontoret har diskussioner med nagra av de
storre hyresgésterna om mdjligheten att inrymma dessa i den planerade
nybebyggelsen. Uppsdgningar av kontrakt har ocksd pabdrjats.
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Markarbeten samt rivning av viss bebyggelse, for att mojliggora flytt av
Virtabanan till temporart lige, har paborjats under oktober 2009.

Nasta beslutstillfalle for exploateringsnimnden géller beslut om genomférande for
projektet, preliminért i januari 2010.

Kontorets synpunkter och férslag

Markanvisningen utgor ett viktigt steg att tillskapa forutséttningar att forverkliga
den framtagna visionen for omradet genom att tillskapa kommersiella ytor for
verksamhet med inriktning mot Life Science inom Stockholm samt for
genomforande av det nya stadsutvecklingsomridet enligt tidigare
inriktningsbeslut. Anvisningsprocessen har visat pa ett stort intresse for omradet
och dess mojligheter att utvecklas i enlighet med visionen. Kontoret foreslér att
exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal for
kontor med inriktning mot verksamhet inom Life Science.

SLUT



