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Beslut om godkinnande av ”Principoverenskommelse
avseende detaljplan 1, utveckling av delar av
fastigheterna Haga 4:17 och Haga 4:18 i Norra
Hagastaden i Solna”

Arendebeskrivning
Arendet avser beslut om godkannande av principoverenskommelse med
Solna stad om forutsattningar for och start av detaljplanearbete.

Beslutsunderlag

Forvaltningschefens tjansteutlatande

Styrelsebeslut Locum AB 2021-08-26

Principoverenskommelse avseende detaljplan 1, utveckling av delar av
fastigheterna Haga 4:17 och Haga 4:18 i Norra Hagastaden i Solna inklusive
bilagor

Forslag till beslut
Fastighets- och servicenamnden beslutar foresla regionstyrelsen foresla att
regionfullmaktige beslutar foljande.

1. "Principéverenskommelse avseende detaljplan 1, utveckling av delar av
fastigheterna Haga 4:17 och Haga 4:18 i Norra Hagastaden i Solna”
godkanns.

2. Justerad utvecklings- och forsiljningsinriktning godkanns.

3. Hundrafemtio (150) miljoner kronor avsétts for framtagande av
detaljplan, inklusive framtagande av erforderliga underlag och
utredningar och projektering.

4. Locum AB ges i uppdrag att utreda momsfragan kopplat till
exploateringsprojektet.

5. Locum AB ges i uppdrag att for Region Stockholms riakning underteckna
“Principoverenskommelse avseende detaljplan 1, utveckling av delar av
fastigheterna Haga 4:17 och Haga 4:18 i Norra Hagastaden i Solna” och
foretrada Region Stockholm vid fullgorandet av de ataganden som foljer
av principoverenskommelsen innefattande rétt att for Region Stockholms
rakning underteckna till &tagandena horande handlingar.
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Forvaltningens forslag och motivering

Sammanfattning

Arbetet med utvecklingen av Norra Hagastaden har pagétt under lang tid och
med utgangspunkt i planprogrammet for omradet fran 2016 och 6vriga
tidigare overenskommelser har Solna stad och regionen tagit fram den
foreslagna "Principoverenskommelse avseende detaljplan 1, utveckling av
delar av fastigheterna Haga 4:17 och Haga 4:18 i Norra Hagastaden i Solna”.

Overenskommelsen stipulerar start av den forsta detaljplanen inom Norra
Hagastaden och utgar fréan tidigare planer och 6verenskommelser men
detaljerar exploateringsfragor och klargor ansvarsfordelningen mellan
parterna. Vidare slar 6verenskommelsen fast exploateringssiffrorna och
anvandningen av respektive kvarter.

De huvudsakliga aktiviteterna for regionen som fastighetsigare kopplat
principoverenskommelsen ar bl.a. framtagande av underlag till detaljplanen,
projektering for driftsdaker avveckling av befintlig infrastruktur och
projektering av utbyggnad av allmén plats och nya tekniska anldggningar.

Detaljplanen foreslas omfatta ett omrade med cirka atta till tio kvarter langs
Eugeniavagen och Halsingegatan som méter upp den utbyggnad som nu sker
och har skett inom Karolinskas sjukhusomrade i Solna 6vriga Hagastaden.
Samtidigt skapas ytterligare handlingsutrymme att sdkerstilla vardens
langsiktiga behov av mark och lokaler.

Ett detaljplaneomrade enligt den foreslagna principoverenskommelsen
innebar en justering av den tidigare beslutade forsaljningsinriktningen inom
Norra Hagastaden utifran det nu rddande exploateringsliaget och forandrade
marknadsforutsattningar.

Overenskommelsen faststiller de belopp pa bidrag till medfinansiering till
utbyggd tunnelbana som avtalats i samband med beslut om
tunnelbaneutbyggnad till Arenastaden.
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Bakgrund

Beslut och planer

Fran tidigt 2000-tal har en lang rad beslut fattats som ligger till grund for
planering, utveckling och forsiljning av Karolinskas gamla sjukhusomrade,
numera benamnt Norra Hagastaden. Besluten kan delas in i tvd huvudspar;
beslut avseende nytt universitetssjukhus ("NKS”), vad det ska innehalla och
var det lampligast placeras och parallellt beslut avseende den framtida
utvecklingen av det gamla sjukhusomrédets, sjalvstandigt och i sitt
geografiska ssmmanhang i Hagastaden.

Négra viktiga beslut och steg for regionen i arbetet med utvecklingen av
Norra Hagastaden har varit;

- Beslut om genomforande av NKS 2008 (LS 0710-1039) med
beslut om anviandningen av den del av sjukhusomradet i Solna
som ligger utanfor detaljplaneomradet for det nya
Universitetssjukhuset (§57, LS 0710-1039).

- Principoverenskommelse med Solna stad i samband med
beslut om tunnelbaneutbyggnad till Hagastaden/Arenastaden.
Beslutad i landstingsfullméktige 18 februari 2014 (LS1312-
1619), med ambitionen om en exploatering av omradet med
minst 380 000 m2 BTA (bruttototalarea) med en maximering
av bostadsinnehallet.

- Beslut i landstingsfullméktige i maj 2017 om inriktning for
den kommande forsiljningen med beslut om etappvis
forsiljning med huvudblocket som forsta etapp (LS 2016-
1181).

Genom Solna stad och i samrad med Stockholms stad, har ett planprogram
utarbetats for Norra Hagastaden (Solna stad, BND 2105:541, LS 2015-0599),
for hela Karolinskas gamla sjukhusomréade. Planprogrammet ger mojlighet
till en fortatning och utveckling av cirka 3000 lagenheter och cirka 150 000
kvadratmeter lokaler och utgor underlag for den fortsatta
detaljplanelaggningen av omradet likval som samordning med angransande
omraden inom Hagastaden.
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Programomrdde, Planprogram Norra Hagastaden, ur Planprogram Norra delen av
Hagastaden Solna Stad

Fran det att planprogrammet godkindes i Solnas kommunfullméktige och av
landstingsstyrelsen 2016 har arbete med att fordjupa och detaljera arbetet
inom planprogramsomradet — gatuutformning, reviderad kvartersstruktur,
kollektivtrafikforsorjning, parkeringsutredning, samordning 6vriga projekt i
Hagastaden, med mera — pagatt inom regionen och i dialog med Solna stad.
Omrédet ar stort och komplext och manga fragor maste hanteras
overgripande och i ett sammanhang for att kunna optimeras, bade utifran
vardet pa den exploatering som tillskapas men ocksa utifran att minimera
kostnaderna for exploateringen.

Angriansande projekt inom Stockholms stad
Utvecklingen av Hagastaden som helhet gar framét och visionen fran "Vision

2025” om en levande stadsdel med bostader och verksamhetslokaler och
ambitionen att skapa ett Life science kluster i varldsklass lever i hog grad
genom bade privata och offentliga fastighetsidgare och aktorer.
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Hagastadens olika omraden och detaljplaner, ur Planprogram Norra delen av Hagastaden,
Solna Stad

Runt om Norra Hagastaden pagar utbyggnaden av ovriga Hagastaden. I dag
ar det framforallt genomforandet av Stockholms stads forsta detaljplan,
detaljplanen langs Eugeniavigen och Hagaplan samt detaljplanen for 6stra
Hagastaden som paverkar planldggning och infrastrukturutbyggnaden inom
Norra Hagastaden. Stockholm stad har markanvisat eller salt samtliga
fastigheter inom sin del av Hagastaden och dr nu i ett genomforande skede.

Status Karolinskas gamla sjukhusomrade och regionens verksamheter inom
omradet

Karolinska universitetssjukhuset har lamnat stora delar av det gamla
sjukhusomradet och flyttat in i NKS och 6vriga byggnader inom
sjukhusomradet, Karolinska Solna. De verksamheter som ar kvar inom det
gamla sjukhusomradet, Norra Hagastaden, ar koncentrerade till tidigare
Huvudblocket, barhuset (T9), psykiatri (R5), gods- och logistikkvarteren (KI-
K4), och i viss utstrackning Eugeniahemmet och Radiumhemmet (P1-P5). En
del av byggnaderna inom det gamla sjukhusomradet ska rivas enligt forslag i
planprogrammet, men merparten ar tankt att efter forsiljning konverteras
till annan anvandning.
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Beslut Fastighets- och servicenimnden, maj 2020
I budget 2020 fastslas att fastighets- och servicenimnden kan, om det

innebar en positiv ekonomisk effekt for Region Stockholm, hyra ut lokaler
inom gamla Karolinska sjukhusomradet i avvaktan pa avyttring av
fastigheten. For att kunna jobba med uthyrningsarbetet inom gamla
sjukhusomradet enligt budget 2020 pa ett strukturerat sitt och for att
hantera det fortsatta arbetet inom Norra Hagastaden utifran de nya
forutsattningar som da radde, fattade FSN i maj 2020 beslut (FSN 2020-
0213) om fortsatt arbete inom Norra Hagastaden.

Uthyrningsarbetet skulle enligt beslutet utga fran arbetshypotesen att Norra
Hagastaden ska avvecklas och utvecklas utifran och in, fran syd-sydost,
istéllet for som tidigare beslut, inifran och ut med det gamla huvudblocket,
kvarter 13, forst. Beslutet innebar att uthyrningsarbetet nu ar igang och att
flertalet uthyrningar med tidsbegriansade avtal har tecknats.

Hagaplan
Kuvartersstruktur och kvartersnummer inom planprogram Norra Hagastaden.

Overviganden

Efter beslutet i FSN aterupptogs under juni 2020 en dialog med Solna stad
kring utvecklingen av Norra Hagastaden. Resultatet av den dialogen ar
foreslagen "Principoverenskommelse avseende detaljplan 1, utveckling av
delar av fastigheterna Haga 4:17 och Haga 4:18 i Norra Hagastaden i Solna”,
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se bilaga 1.

Principoverenskommelse
ovseende detaljplan 1,
Norra Hagostaden

Planomride

Detaljplaneomrdde detaljplan 1, enligt bilaga 1 "Principoverenskommelse avseende
detaljplan 1,utveckling av delar av fastigheterna Haga 4:17 och Haga 4:18 i Norra
Hagastaden i Solna”

Genom denna principoverenskommelse startar arbetet inom Norra
Hagastaden med ett detaljplanearbete Gver ett stort omrade i de delar av det
gamla sjukhusomradet som gransar mot Stockholms stad och méter upp den
utveckling som skett dir. Med den har forsta detaljplanen exploateras
omradet utifrn och in, frn syd-sydost, likt den angivna arbetshypotesen i
FSN beslutet, istéllet for som tidigare landstingsfullmaktigebeslut med start i
centrum med det tidigare huvudblocket, kvarter 13.

Anledningen till utveckling av omradet enligt den reviderade principen ar i
huvudsak att det innebar att dessa kvarter bestar av byggnader med vakanser
eller enbart mark, det fysiska avstdndet fran den strategiska delen av
sjukhusomradet och att marknadsforutsattningarna har forandrats nu nar
utvecklingen av bostdder och kommersiella lokaler ldngs Stockholms sida av
Eugeniavigen har nétt sa langt.

En aspekt dr ocksa att omradet for detaljplan 1 sammanlénkar utbyggnaden
av Hagastaden, Solnas stad och Stockholms stad, genom ett
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detaljplaneomrade som omfattar Hilsingegatan och kvarteren mot
Eugeniavigen i sin helhet.

Principoverenskommelsen om start av detaljplan 1 inom
planprogramsomradet, Norra Hagastaden, bygger pa den fordjupade
oversiktsplanen for Karolinska - Norra Station (2008) och planprogrammet
for Norra delen av Hagastaden (2016) samt de tidigare avtal och
overenskommelser som ar tecknade med Solna. Dessa avtal ar framforallt;

- 7Principoverenskommelse avseende Karolinskaomréadet” (2008) —
hanterar 6versiktligt principer for planeringsforutsiattningar och
exploatering av Karolinskaomradet.

- ”Principoverenskommelse for detaljplanering och genomforande
avseende Norra Hagastaden i samband med beslut om
tunnelbaneutbyggnad till Hagastaden/Arenastaden” (2014) med
ambitionen om en exploatering av omradet med minst 380 000
m2 BTA med maximering av bostadsinnehéllet samt reglering av
regionens bidrag till medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan
i egenskap av fastighetsigare (LS1312-1619).

- ”Overenskommelse om kommungrinsjustering m.m. i
Hagastaden” (2017) som hanterar nodvandiga
kommungransjusteringar mellan Solna och Stockholm till f6ljd av
projekt Hagastaden.

Avsikten ar att efter godkdnnande av principoverenskommelsen starta
detaljplanearbete under kvartal fyra, 2021 med malsattningen att en
detaljplan antas under 2023. I det fall en 6verenskommelse om exploatering,
exploateringsavtal, kopplat till detaljplanen inte ar tecknat inom tre ar fran
undertecknade av principoverenskommelsen faller 6verenskommelsen.

Overenskommelsen slar vidare fast att dvriga detaljplaner inom Norra
Hagastaden ska ta avstamp i denna 6verenskommelse samt att 6vergripande
fragor som till exempel parkering och infrastruktur ska samordnas for
kommande detaljplaner och programomréadet som helhet.

Regionen och Staden ska tillsammans verka for att omradet for detaljplan 1
detaljplaneras for minst 99 000 kvm ljus BTA bostader och 25 000 kvm ljus
BTA kommersiella lokaler. Darutover skall detaljplanen mojliggora cirka
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67 000 — 87 000 kvm ljus BTA for vard, utbildning, forskning och
laboratorieverksamhet.

Vidare slar 6verenskommelsen fast exploateringssiffrorna och anvindningen
av respektive kvarter med utgangspunkt fran planprogrammet som i sin tur
ar kopplat till 6verenskommelsen om bidrag till medfinansiering av
tunnelbanan.

Inom detaljplan 1 ska verksamhetsyror framforallt rymmas inom de delar av
kvarter 19 som inte kan fungera som bostader pa grund av bland annat buller
och forekomst av partiklar, Eugeniahemmet som utpekats som mojlig skola
eller forskola samt i bottenvéningar och liknande som ska bidra till den
levande stadsmiljon eller som i 6vrigt lampar sig béattre for verksamhetsytor.

I 6vrigt ska lejonparten av kvartersmarken inom detaljplan 1 avse
bostadsbebyggelse.

Solna stads uttalade avsikt med att starta ett detaljplanearbete ar att det ska
leda till ett genomforande. For regionens del skapar detaljplanen och de
uttryckta kommande exploateringskraven viktiga forutsattningar for att
genomfora tidigare beslut i landstingsfullméktige om inriktningen av
forsiljningen inom Karolinskas gamla sjukhusomrade med malsattningen att
avyttra mark och byggnader med maximal avkastning men med beaktande av
de intressen och behov landstinget i 6vrigt kan ha.

Att 1ata det langsiktigt strategiska kvarter 23, NKS expansionskvarter, ingd i
detaljplan 1 ar ett viktigt led i att sdkerstélla vardens framtida behov av mark
och lokaler kopplat till sjukhusomradet i Solna. Att heller inte starta
detaljplanearbetet i omraden som i 6vrigt angransar till sjukhusomradet ger
ytterligare handlingsutrymme att sikerstilla vardens langsiktiga behov av
lokaler och forst i ett nésta steg sla fast en grians mellan det strategiska
sjukhusomradet i Solna och Norra Hagastaden. Ett arbete pagar med att ta
fram en fastighetsutvecklingsplan for den strategiska delen av
sjukhusomradet.

De antagna tidsperspektiven enligt tidigare FSN beslut om tidsbegransade
hyresavtal utgar fran att kvartersmarken ska siljas fore start av
detaljplanearbete, vilket tidigare var Solna stads instéllning. Med
principoverenskommelsen medges start av detaljplan innan forsaljningen av
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kvartersmark har paborjats vilket innebar en mojlighet att exploatera
kvarteren tidigare.

Aktiviteter kopplade till principéverenskommelse och detaljplan 1
Detaljplanen reglerar och slar fast hur kvartersmark och de allminna

platserna, gator och parker, inom detaljplaneomradet ska anvindas och
utformas. I egenskap av fastighetsigare ar det regionens ansvar att
projektera och bygga ut den allménna platsmarken och sedan for eget bruk
exploatera kvartersmarken eller salja kvartersmarken till annan part som i
sin tur exploaterar kvartersmarken.

De huvudsakliga aktiviteterna for regionen som fastighetsagare kopplat till
framtagande av detaljplan 1 4r med andra ord bade framtagandet av alla de
utredningar och underlag som kravs for att Solna stad ska kunna faststlla
detaljplanen samt projektering, framtagande av systemhandlingar, for
utbyggnad av allmén plats och tekniska anlaggningar.

Exempel pa utredningar som kommer att utféras inom ramen for
detaljplanearbetet ar Miljokonsekvensbeskrivning, MKB,
gestaltningsprogram, dagvattenhantering, kulturmiljo, parkering,
skyddsrum, kollektivtrafik, volymstudier for kvartersmark med mera.

Framtagande av systemhandlingar avser bade driftsdaker avveckling av
befintlig infrastruktur, utbyggnad av ny, samordning med ovriga
ledningsédgare, skedes- och tidsplanering, kalkylering, bygglogistiska fragor,
med mera.

Flera av de utredningar som gors inom ramen for detaljplan 1 méste hanteras
overgripande for hela Norra Hagastaden, till exempel parkering,
kollektivtrafik, skyddsrum. Vidare, for att forsorja detaljplan 1 med teknisk
infrastruktur, kommer till exempel VA och el att behéva anslutas via dnnu €j
detaljplanelagda omraden inom Norra Hagastaden. Omfattningen pa
projektering for detaljplan 1 kommer darfor vara mer omfattande an for bara
just detaljplaneomradet. Arbetet med detaljplan 1 och tillhérande
utredningar berdknas paga under cirka 20-30 manader med en bedomd
kostnad pa hundrafemtio miljoner kronor.

I samband med antagande av detaljplan ska avtal om exploatering tecknas
med Solna stad. Exploateringsavtalet reglerar i detalj exploateringen inom
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detaljplan 1 och styr bland annat fastighetsbildning, tidplan for
genomforandet, garantier och viten med mera. Kostnader for genomférandet
av detaljplanen kommer att tydliggoras i samband med beslut om
godkiannande av exploateringsavtal, alternativt vid beslut om forséljning av
kvartersmark innan antagen detaljplan.

Beroende pa i vilket skede regionen viljer att avyttra respektive blivande
fastighet, kommer aktiviteter i olika omfattning utféras och bekostas av
regionen alternativt en ny dgare av fastigheten. Kostnaden for
detaljplanearbetet for kvartersmarken belastar i nagon form det slutliga
forsiljningsnettot for de blivande fastigheterna och forsiljningsstrategin ska
ge underlag for att optimera dessa avvagningar. I det har skedet och
sammanhanget paverkar det endast mgjligheten att bedéma omfattningen av
den slutliga kostnaden for detaljplanearbetet.

Ekonomiska konsekvenser

Utgifterna for framtagande av detaljplan 1 inom Norra Hagastaden med ovan
beskrivna aktiviteter bedoms till maximalt hundrafemtio miljoner kronor.
Dessa utgifter kommer att balanseras mot inkomster for kommande
forsiljning av fastigheter inom framforallt detaljplan 1. En viss andel av
utgifterna kommer att fordelas over fastighetsforsaljningar inom hela Norra
Hagastaden. Beroende pa hur utredning av momsfragan faller ut sa kan det
paverka utgiften for detaljplanen med upp till 37,5 miljoner kronor avseende
ej avdragsgill moms.

Principoverenskommelsen faststéller de belopp pa bidrag till
medfinansiering till utbyggd tunnelbana som avtalats i samband med beslut
om tunnelbaneutbyggnad till Arenastaden (LS1312-1619). Trettio dagar efter
lagakraftvunnen detaljplan ska regionen darmed till Solna stad erliagga 500
kr/kvm for ljus BTA kommersiella lokaler respektive 700 kr/kvm ljus BTA
bostader. Det innebar lagst 81,8 miljoner kronor enligt de malsattningar for
exploatering som redovisas i 6verenskommelsen.

Miljokonsekvenser

Utbyggnaden av ny infrastruktur sker i enlighet med Solna stads
planprogram och den kommande detaljplan 1. Inom ramen for
planprogrammet gjordes en miljokonsekvensbeskrivning och inom ramen for
detaljplanen kommer en separat miljokonsekvensbeskrivningar ater att tas
fram. Miljokonsekvensbeskrivningen ar en styrande for detaljplanen och
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genomforandet av den. Aven Solna stads miljé- och hallbarhetskrav pa
allménna anldggningar samt stadens projektspecifika miljokrav kommer att
vara styrande forutsattningar.

En del av det initiala utredningsarbetet kommer dven vara att utvirdera
huruvida ytterligare forberedelser och hansyn behover tas till eventuella
kommande krav fran framtida dgare av kvartersmarken pa mojlighet till
héllbarhetscertifieringar.

Anette Henriksson
Forvaltningschef

Beslutsexpediering:

Akt

Locum AB

Regionledningskontoret, registrator



Mellan Solna kommun (org. nr. 212000-0183), genom dess kommunstyrelse, nedan kallad Staden, och
Region Stockholm (org.nr. 232100-0016) nedan kallad Regionen triffas foljande

Principoverenskommelse avseende detaljplan 1,
utveckling av delar av fastigheterna
Haga 4:17 och Haga 4:18 i Norra Hagastaden i Solna

BAKGRUND

Med utgangpunkt i den férdjupade 6versiktsplanen f6r Karolinska - Norra Station triffades 2008
’Principéverenskommelse avseende Karolinskaomridet” mellan Staden och Regionen.
Principéverenskommelsen beskriver Gversiktligt principerna for planeringsférutsittningarna och
exploateringen av Karolinskaomradet.

Som en 6ljd av beslutet att bygga ut tunnelbanan till Arenastaden via Hagastaden triffades 2014 en ny
principéverenskommelse mellan Staden och Regionen om principerna for detaljplanering och
genomférande avseende Norra Hagastaden. I 6verenskommelsen regleras bland annat formerna fér
Regionens bidrag till Stadens medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan frin Odenplan till
Arenastaden.

Under 2015 och 2016 utarbetades ett planprogram f6r Norra Hagastaden som godkindes av
byggnadsnimnden i Solna i september 2016. Programmet beskriver och anger riktlinjer £6r hur den norra
delen av Hagastaden ska utvecklas. Inriktningen ér att programomréadet ska innehalla en blandning av
bostider, setvice, verksamheter och virdlokaler.

Foér nédvindiga kommungrinsjusteringar mellan Solna och Stockholm till £6ljd av projekt Hagastaden
tecknade Staden, Regionen och Stockholms stad under 2017 en dverenskommelse ”Overenskommelse om
kommungrinsjustering m m i Hagastaden”.

Utifrin planprogrammet dr Regionen och Staden dverens om att pdbétja detaljplanearbete £f6r den forsta

etappen av Norra Hagastaden i Solna. Parterna dr vidare 6verens om att dvriga etapper inom

programomradet som senare blir féremal f6r liknande 6verenskommelser och detaljplancarbete ska ta

avstamp i vad som parterna enas om i denna 6verenskommelse samt att utredningar, frigor vad avser

parkering och infrastruktur m.m. ska samordnas f6r kommande etapper och programomradet som helhet.
§1

MARKAGANDE

Regionen ir lagfaren dgare till fastigheterna Haga 4:17 och Haga 4:18 i Norra Hagastaden i Solna. De delar
av ovanstiende fastigheter som nu ér féremal f6r utveckling bendmns nedan Markomridet. Markomradets
geografiska lige framgir av bilaga 1.

§2
AVSIKTSFORKLARING/MAL
I enlighet med intentionerna i Program f6r Norra Hagastaden dr malsittningen med utvecklingen att skapa

en sammanlinkande stadsdel mellan Solna och Stockholm med en blandning av bostider, vard och
verksamheter. Inriktningen dr att skapa en blandad stadsbebyggelse med ambitionen att andelen bostider



skall maximeras med beaktande av stadsmissiga kvaliteter och miljémissiga begrinsningar. Bebyggelsen
skall utformas med héga krav avseende hillbarhet, arkitektonisk utformning och stadskvaliteter sisom
levande bottenviningar mot omgivande gator.

Regionen och Staden skall tillsammans verka for att Markomradet detaljplaneras f6r minst 99 000 kvm ljus
BTA bostider och 25 000 kvm ljus BTA kommersiella lokaler. Dirutover skall detaljplanen méjliggtra
cirka 67 000 — 87 000 kvm ljus BTA f6r vard, utbildning, forskning och laboratorieverksamhet. Parterna dr
Overens om att den nya bostadsbebyggelsen, i Norra Hagastaden, skall innehilla en jimn férdelning av
olika ligenhetsstorlekar, didr minst 20 procent av ligenheterna har minst omfattningen fyra rum och kok.

Regionen skall till Staden integrerat i bostadsbebyggelsen inom Markomradet med hyresritt uppldta dels
en forskola for cirka 140 barn, som utformas i enlighet med stadens program for typforskola, dels en
gruppbostad om cirka 400 - 500 kvadratmeter f6r LSS-boende. Gruppbostaden skall omfatta 6 ligenheter,
1 personalligenhet samt gemensamhetsutrymmen och utformas i enlighet med anvisningar i lokalprogram
som Staden upprittar. Regionen ir inférstidd med att LSS-boende faller inom verksamhetsklass 5B enligt
Boverkets byggregler och de sirskilda krav avseende brandskydd som detta innebir. Hyresavtal f6r
férskolan och gruppbostaden, som faststiller de huvudsakliga villkoren fér hyresférhallandet, skall triffas
innan detaljplan enligt § 3 blir féremal f6r antagande, vilka hyresavtal dock skall dga giltighet endast under
férutsittning att detaljplanen vinner laga kraft.

Regionen och Staden dr dverens om att genomfdrandet av utbyggnaden av tunnelbanan fran Odenplan till
Arenastaden dr av stor betydelse f6r utvecklingen av Markomradet. Mot bakgrund av detta forklarar sig
Regionen beredd att bidra till Stadens medfinansiering av detta projekt pa sitt som framgar av § 4.3.

I 6vrigt skall f6ljande huvudprinciper gilla:

- Parkering skall tillskapas pa kvartersmark inom Markomradet alternativt som en eller flera samfillda
parkeringsanligeningar i kommande etapper inom programomridet. Stadens parkeringsnorm skall gilla,
som beaktar nirhet till kollektivtrafik, erbjudande om mobilitetstjanster och samnyttjande av parkering
mellan verksamheter och bostider.

- Av Regionen dgd mark, som i blivande detaljplan utgér allmin plats skall vederlagsfritt Gverlitas med
dganderitt till Staden.

- Regionen dr medveten om att Staden kan komma att stilla krav pé att Markomradet skall f6rsérjas med
mobil eller stationdr sopsug i enskild regi, dir det dr mojligt utifrdn forutsittningarna i den befintliga
bebyggelsen. Staden skall i ett tidigt skede definiera krav pa en sddan anliggning f6r att undvika onddiga
kostnader i senare skeden.

- Staden dr medveten om att Regionen kan komma att forsilja blivande byggritter inom Markomradet till
en eller flera exploatdrer fore eller efter antagandet av detaljplanen med tillhérande avtal om exploatering.
I férhallande till Staden svarar Regionen for fullgbrandet av de forpliktelser och dtaganden som enligt
principéverenskommelsen och kommande avtal om exploatering kommer att dligga Regionen.

§3
DETALJPLAN

Regionen och Staden skall tillsammans verka for att en ny detaljplan f6r Markomradet, med en
genomforandetid om 10 ar, och med utgangspunkt i de principer som framgar av § 2 ovan, tas fram, antas
och vinner laga kraft. Planarbetet skall paborjas under 2021 och bedrivas med malsittningen att en
detaljplan f6r omradet kan antas under 2023.



Om milj6- och byggnadstorvaltningen 6nskar skall planarbetet genomféras med konsultmedverkan. Miljo-
och bygenadsférvaltningen utser plankonsult.

Ett gestaltningsprogram f6r Markomradet skall tas fram i anslutning till planarbetet.
§4

EKONOMI, ANSVARSFORDELNING M M

4.1. Utrednings- och projekteringsfasen

Regionen skall utféra och bekosta samtliga utrednings- och projekteringsatgirder avseende
kvartersmarken och kommunala anldggningar inom allmén plats som beh6vs f6r detaljplanearbetet och
for att parterna skall kunna triffa avtal om exploatering enligt § 4.4.

Utredning och projektering av kommunala anliggningar inom allmén plats skall ske i samrdd med Staden i
enlighet med Stadens tekniska standard och samordnas med arbetet avseende det gestaltningsprogram
som omnimns ovan. Projekteringen skall resultera i systemhandlingar som skall godkdnnas av Staden
innan detaljplanen blir féremal fér antagande. Med kommunala anliggningar avses hir inte ledningar
tillh6riga Solna Vatten AB, Norrenergi AB eller 6vriga ledningsigare. Staden ska aktivt medverka i
planering, kravstillning och granskning av projektering innan det slutliga godkdnnandet sker.

Foér samordning av projektering och framtagande av handlingar och avtal avseende anldggningar tillhoriga
Solna Vatten AB och 6vriga ledningsigare skall Staden aktivt delta i samordningsarbetet. Staden skall
l6pande godkidnna handlingarna i god tid f6r att undvika onédiga kostnader f6r Regionen och &vriga
parter.

For detaljplanearbetet skall Regionen triffa ett plankostnadsavtal med miljé- och byggnadstorvaltningen.

4.2. Genomforandefasen

Ansvars- och kostnadsférdelning f6r genomférandet skall regleras i detalj i det avtal om exploatering som
parterna enligt § 4.4 nedan skall triffa. Foljande principer skall gilla.

Regionen skall ansvara f6r och bekosta samtliga bygg- och anliggningsdtgirder inom sévil kvartersmark
som allmin plats, inklusive detaljprojektering, rivningar och ledningsflytt, evakueringar samt eventuella
efterbehandlingsatgirder som krivs for att Markomradet skall kunna anvindas i enlighet med de dndamal
som anges i den blivande detaljplanen.

Detaljprojektering avseende allmin plats skall ske i samrdd med Staden 1 enlighet med Stadens tekniska
standard och detaljplanens gestaltningsprogram. Innan Regionen upphandlar arbeten avseende allmin
plats skall alla bygghandlingar hinférliga till upphandlingen vara godkdnda av Staden.

Efter fullgérande enligt ovan ar Regionen befriad fran gatukostnadsersittning. Detta giller inte kostnader
tor framtida forbittringar av gator eller andra allminna platser med dértill hérande anordningar inom
markomradet.

Regionen skall teckna sdrskilt avtal £6r VA-anlidggningar med Solna Vatten innan detaljplanen for
Markomridet kan antas av Staden. Féljande principer skall gilla:

e Anldggningar avseende vatten och avlopp utanfdr blivande kvartersmark inom Markomridet skall
utforas och bekostas av Solna Vatten. Regionen skall ansvara f6r erforderlig ledningsflytt och
rivning fér att mojliggéra anliggningen.



e Solna Vatten skall utféra och bekosta erforderliga anliggningar f6r vatten och avlopp frin
Markomradet till Solna Vattens befintliga ledningar vid Solna Kyrkvig. Regionen skall bekosta
erforderlig ledningsflytt och rivning f6r att méjliggora forligeningen. Regionen skall medge Solna
Vatten ledningstitt pa kvartersmark for anldggningarna. Regionen skall bekosta flytt av
anliggningarna om det vid kommande etapper visar sig dessa behover flyttas.

e Anliggningsavgifter och brukningsavgifter erliggs av Regionen vid varje tidpunkt gillande taxa.
e E omride inrittas for erforderlig pumpstation inom markomradet

e T6r dagvattnet frin Eugeniavigen, mellan kvarteret Princeton och NKS expansionskvarter inom
detaljplanen for nytt universitetssjukhus (SBN 2008:350), ska Regionen inom Markomridet utféra
samt bekosta anlidggningar for rening och f6rdrdjning enligt Solna stads dagvattenstrategi, senast
nir det ansluts till Solna Vattens dagvattenledning i Eugeniavigen

Regionen skall bekosta all erforderlig fastighetsbildning.

4.3. Bidrag till medfinansiering av utbyged tunnelbana

Parterna dr 6verens om att Regionen i egenskap av fastighetsidgare inom Norra Hagastaden skall bidra till
Stadens medfinansiering avseende utbyggnaden av tunnelbanan frin Odenplan till Arenastaden. Parterna
ir Gverens om att bidraget frain Regionen skall baseras pd byggritten som tillskapas i detaljplaneringen och
skall uppga till 700 kr/m? ljus BT'A for bostiader och 500 kt/m? ljus BTA f6r kommersiella lokalet.
Kvarter 23 och kvarter 15, i enlighet med bilaga 1, undantas fran Regionens bidragsskyldighet . Vid
berikning av beloppen har hiansyn tagits till parternas 6vriga mellanhavanden och gemensamma intressen
hinfo6rliga till Projektet ”Utbyggnad av tunnelbana frin Odenplan till Arenastaden”. Bidraget skall erliggas
30 dagar efter lagakraftvunnen detaljplan.

4.4. Avtal om exploatering

Innan detaljplan f6r Markomrédet enligt § 3 ovan antas skall parterna triffa ett avtal om exploatering.
Avtalet skall 1 detalj reglera bland annat: Fastighetsbildning; Overlatelse av mark som i detaljplan utgdr
allmin plats; Upplételse av servitut, gemensamhetsanliggningar m m; Efterbehandlingsétgirder; Tidplan
t6r genomférandet av exploateringen; Utformning av bebyggelse och allminna platser genom hinvisning
till gestaltningsprogram; Sophantering och annan teknisk f6rsorjning; Skydd av vegetation;
Dagvattenhantering inklusive skyfallshantering; Hinvisning till projektspecifikt miljéprogram; Kontroller,
garantitider och vitesforeligganden f6r Regionens dtaganden; Sikerheter f6r Regionens ataganden; Villkor
for overlitelse av avtalet m m.

4.5. Samordning med andra projekt i Hagastaden

Regionen dr medveten om att det kommer att genomforas ett antal andra stérre byggnads- och
infrastrukturprojekt i anslutning till Norra Hagastaden under de kommande dren. Det innebir att
samordning med andra projekt kan behéva ske. Regionen skall ansvara for erforderlig samordning med
Stockholms stad 1 samband med genomférandet. Solna stad ska delta i samordningsarbetet. Regionen ir
medveten om att samordningen kan paverka tidplan och genomfdrandeplanering f6r exploatering av
Markomradet.



§5
GILTIGHET

Denna principéverenskommelse dr till alla delar férfallen utan ersittningsritt frin nidgondera parten om
inte dels kommunstyrelsens och Regionfullmiktiges beslut att godkinna denna principéverenskommelse
vinner laga kraft, dels 6verenskommelse om exploatering enligt § 3 ovan tréffats mellan Staden och
Regionen senast tre ar efter undertecknandet av denna principéverenskommelse.

Regionen idr medveten om

e att beslut om att anta detaljplan meddelas av byggnadsnimnden eller kommunfullmaktige. Beslut
om att anta detaljplan ska féregis av samridd med dem som berérs av planen och andra
beredningsatgirder.

e att sakdgare har ritt att anféra besvir mot beslut att antaga detaljplan och att beslut om antagande
av detaljplan kan prévas av linsstyrelsen, mark- och miljddomstolen och hégre instanser samt bli
foremal for rittsprovning,

e att denna principéverenskommelse inte 4r bindande f6r kommunens myndighetsutévande organ,
med undantag f6r kommunstyrelsen, vid provning av forslag till detaljplan.

Denna principéverenskommelse har upprittats i tvd likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Solna den Ort och datum:
For Solna kommun genom dess Region Stockholm
kommunstyrelse

BILAGA
Bilaga 1. Markomradet
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