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Inriktning for fortsatt arbete infor forsaljning och
utveckling av Norra Hagastaden

Arendebeskrivning

Beslut om fortsatt arbete med fordjupning av planprogram inklusive
fordjupade utredningar for ny infrastruktur och driftsaker avveckling av
gammal infrastruktur inom Karolinskas gamla sjukhusomréde i Solna samt
forberedande forsiljningsarbete. Beslut om plan for hantering av vakanta
lokaler inom det gamla sjukhusomradet.

Beslutsunderlag
Forvaltningschefens tjansteutlatande
Beslut i Locum ABs styrelse

Forslag till beslut

Fastighets- och servicenamnden foreslas fatta f6ljande beslut.

1. Fastighets- och servicenamnden fattar beslut om att fortsatta arbetet med
fordjupning av planprogrammet for Norra Hagastaden i enlighet med
forvaltningschefens foreslagna inriktning till en kostnad om hogst 50
miljoner kronor som kommer att balanseras mot kommande
forsaljningsintikter.

2. Fastighets- och servicenamnden beslutar att hantera vakanta lokaler
inom det gamla sjukhusomradet i Solna i enlighet med
forvaltningschefens foreslagna inriktning.

Forvaltningens forslag och motivering

Sammanfattning

Frén tidigt 2000-tal har en lang rad beslut fattats som ligger till grund for
planering, utveckling och forsiljning av Karolinskas gamla sjukhusomrade,
Norra Hagastaden. Huvudinriktningen har fattats i politisk enighet och
under olika politiska majoriteter i landstingsfullmaktige.
Landstingsfullmaktige fattade i maj 2017 beslut om inriktning for den
kommande forsiljningen av de icke strategiska delarna av Karolinskas gamla
sjukhusomrade.
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Mot bakgrund av att snart tre ar har gatt sedan beslutet om forséljning och
forsaljningsstrategi behovs nya, reviderade beslut for det fortsatta arbetet
med omradet och utvecklingen av Norra Hagastaden. Som underlag till dessa
kommande 6vergripande beslut kravs i ett forsta steg nu beslut om fortsatt
arbete med fordjupning av planprogram inklusive fordjupade utredningar for
infrastruktur och forsaljningsarbete. I det sammanhanget ar det aven
lampligt att besluta om ramar for hantering av vakanta lokaler inom det
gamla sjukhusomradet.

Omradet ar stort och komplext och manga fragor maste hanteras
overgripande infor kommande forsaljningar och detaljplanearbete for att
kunna optimeras, bade utifran vardet pa den exploatering som tillskapas
men ocksa utifran att minimera kostnaderna for exploateringen. Arbetet med
att fordjupa planprogrammet for Norra delen av Hagastaden ar vidare
nodvandigt for att kunna fatta ratt beslut om den kommande utvecklingen
och forsiljningen av fastigheter inom Karolinskas gamla sjukhusomrade.

I egenskap av fastighetsiagare ager regionen idag den mesta infrastrukturen i
omradet med allt fran gator, parker, VA-ledningar till annan media som
forsorjer fastigheterna som till exempel rorpost och medicinska gaser. For att
i kommande skeden kunna silja fastigheter inom omradet kravs att ny
infrastruktur byggs ut i faststilld omfattning och tidplan. Utbyggnaden av
infrastrukturen bedoms vara den aktivitet som ytterst styr nar i tid som ny
exploatering och forsiljning tidigast kan ske. Sammantaget innebar det att
det ar av stor vikt att fordjupa utredningarna kring infrastrukturen i god tid
for att det arbetet inte ska begransa eller helt styra framtida beslut om
forsaljning, utveckling och uthyrning av vakanta lokaler.

Karolinska universitetssjukhuset har lamnat stora delar av det gamla
sjukhusomradet i och med inflyttningen till NKS och N-kvarteret. De
tomstillda lokalerna for med sig drift- och underhéllskostnader och for att
kunna bedéma vilka byggnader som ska rivas, stingas ner, underhallas eller
anpassas for korttidsuthyrning alternativt ldngtidsuthyrning kravs att
lonsamhetsbedomningar, eller business cases, tas fram for respektive
byggnad eller byggnadsdel.

I budget 2020 fastslas att fastighets- och servicenimnden, om det innebéar en
positiv ekonomisk effekt for Region Stockholm, kan hyra ut lokaler inom
Gamla Karolinska omradet i avvaktan pa avyttring av fastigheten. Det finns
ett behov av att hantera de vakanta lokalerna direkt och att inom ramen for
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detta tjansteutlatande, fatta ett beslut om ett tidsspann pa hur langa
hyresavtal som kan tecknas. Med vetskapen om att det kommer att ta flera ar
att projektera och bygga ny infrastruktur tillsammans med bedomning att
det fortsatt ar det mest ekonomiskt fordelaktig att avyttra omradet etappvis,
foreslas att olika delar av omréadet ges olika tidsspann for eventuell
uthyrning. Dessa tidsspann blir projekteringsforutsattningar som iterativt
kommer att provas under arbetet med att fordjupa planprogrammet.
Kostnaden for det fortsatta arbetet med fordjupning av planprogrammet for
Norra Hagastaden bedoms i det har skedet till maximalt 50 miljoner kronor.

Bakgrund

Fran tidigt 2000-tal har en lang rad beslut fattats som ligger till grund for
planeringen och utvecklingen av Karolinskas gamla sjukhusomrade, Norra
Hagastaden, samt forsiljningen av de delar som inte ar strategiska for
regionen. Huvudinriktningen har fattats i politisk enighet och under olika
politiska majoriteter i landstingsfullméaktige. Besluten kan delas in i tva
huvudspar; beslut avseende nytt universitetssjukhus, vad det ska innehalla
och var det lampligast placeras och parallellt beslut avseende den framtida
utvecklingen av det gamla sjukhusomréadet.

Programomrdde, Planprogram Norra Hagastaden, ur Planprogram Norra delen av
Hagastaden Solna Stad
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Négra av de viktigaste besluten och stegen for regionen har varit;

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

- Beslut i landstingsfullmaktige i maj 2017 om inriktning for den
kommande forsaljningen med beslut om etappvis forsaljning med
huvudblocket som forsta etapp (LS 2016-1184).

- Planprogram, Norra delen av Hagastaden (godkant av byggnadsnamnden
i Solna den 19 oktober 2016 (BND 2105:541). Bifallande synpunkter pa
samradshandlingen godkind av landstingsstyrelsen (LS 2015-0599) den
1 december 2015.

Status utvecklingsarbete och planarbete

Status - Planprogram och detaljplanearbete

Genom Solna stad har ett planprogram utarbetats for Norra Hagastaden
(hela Karolinskas gamla sjukhusomrade, se bild ovan), som ger mgjlighet till
en fortatning och utveckling av cirka 3000 lagenheter och cirka 150 000
kvadratmeter lokaler. Planprogrammet utgor i sin tur underlag for den
fortsatta detaljplaneldggningen av omradet likvil som samordning med
angransande omraden inom Hagastaden.

Fréan det att planprogrammet godkédndes i kommunfullméaktige och av
landstingsstyrelsen har arbete med att fordjupa och detaljera arbetet inom
planprogramsomradet — gatuutformning, reviderad kvartersstruktur,
kollektivtrafikforsorjning, parkeringsutredning, samordning 6vriga projekt i
Hagastaden, mm — pagéatt inom regionen. Omradet ar stort och komplext och
manga fragor maste hanteras 6vergripande och i ett sammanhang infor
kommande detaljplanearbete for att kunna optimeras, bade utifran vardet pa
den exploatering som tillskapas men ocksa utifran att minimera kostnaderna
for exploateringen. Detta arbete pagick intensivt fram till arendet om
forsiljning av etapp 1 Huvudblocket aterremitterades och darefter i en mer
begransad omfattning.

Runt om Norra Hagastaden pagar utvecklingen och utbyggnaden av
Hagastaden i enlighet med den inledande fordjupade 6versiktsplanen
”Karolinska — Norra Station” I dag ar det framforallt Stockholms stads forsta
detaljplan, detaljplanearbete langs Eugeniavagen och Hagaplan samt



JJ& Region Stockholm

Fastighetsverksamheten genom Locum AB TJANSTEUTLATANDE
Handlaggare

5(12)

2020-05-14 FSN dnr 2020-0212
LOC nr 2019-0612
Klass: K 1

Fastighets- och servicenamnden

detaljplanen for 6stra Hagastaden som paverkar planldggning och
infrastrukturutbyggnaden inom Norra Hagastaden. Enligt tidigare avtal och
overenskommelser kring kommungransjusteringen och exploateringen av
Hagaplan, Eugeniavagen och Norrtull finansierar aven regionen sin andel av
dessa exploateringar utifrdn de planerade tillskapade byggratterna inom
Norra Hagastaden.

Status - Infrastruktur

I egenskap av fastighetsiagare dger regionen idag den mesta infrastrukturen i
omradet med allt fran gator, parker, VA-ledningar till annan media som
forsorjer fastigheterna som till exempel rorpost och medicinska gaser.
Undantaget ar fjarrvarmeledningar.

Under 2017 och med leverans i april 2018 tog regionen fram en forstudie
med en skelettplan for utbyggnaden av ny infrastruktur och separering fran
den gamla (utifran férutsattningen att Huvudblocket séljs och exploateras
forst).

Efter juni 2018 fokuserade infrastrukturdelen av projektet pa att fortydliga
och konkretisera tidigare avtal och att i samarbete med Solna stad kunna
hantera utbyggnad av ny infrastruktur och driftsdker avveckling av den
gamla. D4 fornyade beslut kravs innan arbetet kan drivas langre har
samarbetet tillfalligt avstannat, men kommer att aterupptas sa fort beslut om
ny inriktning erhalls.
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Orientering, kvarter och platser inom Hagastaden

Status - Gemensamma utvecklingsomrdaden

I enlighet med avtal om kommungransjustering och tillhérande
overenskommelser ska bland annat markomréaden som planldggs som allmin
plats 6verga fran regionens dgo till Stockholms stads dgo. Mark som ska ligga
inom norra Hagaplan bedoms 6verlamnas till Stockholms stad under kvartal
tva 2020 liksom mark inom 6stra delen av Eugeniaviagen. Genom
motsvarande principoverenskommelse for Norrtull 4ger Stockholms stad och
regionen ett gemensamt markomrade som efter detaljplaneldggning,
fastighetsbildning och forséljning ska 6verga fran Solna stad med regionen
som fastighetsigare, till Stockholms stad och nya privata fastighetsigare. Tva
markanvisningar har genomforts under 2018 och 2019 inom det omradet och
detaljplanearbete pagar inom Stockholm stad, 6stra Hagastaden. Samrad for
denna detaljplan sker under kvartal 1 och 2, 2020.

Status - Tomstdllning Karolinskas gamla sjukhusomrdde

Karolinska universitetssjukhuset har lamnat stora delar av det gamla
sjukhusomradet och flyttat in i NKS och 6vriga byggnader inom det nya
sjukhusomradet. En del av de gamla byggnaderna ska rivas enligt forslag i
planprogrammet, men merparten ar tiankt att efter forsiljning byggas om till
annan anvandning. Nuvarande tomstallningsstatus enligt nedan:
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Uthyrd och outhyrd yta

- tomstéllt ca 85 500 kvm LOA tom mars 2020 och ytterligare ca 15 000
kvm under 2020

Tomstallt 90-100%

Tomstallt 10-20%

Tomstallt 70%

Det gamla sjukhusomradet omfattar totalt ca 380 000 m2 BTA, av dessa
omfattar de delar som langsiktigt utgor del av det nya universitetssjukhuset
ca 150 000 m2 BTA. Resterande ytor tillhor det som benamns Norra
Hagastaden och som pa sikt ska exploateras. En del byggnader ska dock rivas
medan andra ska konverteras for annan verksamhet.

Overviganden

Mot bakgrund av att snart tre ar har gatt sedan landstingsfullméktiges beslut
om forséljning och forsiljningsstrategi for Karolinskas gamla sjukhusomrade
tillsammans med det ovan redovisade laget kravs nya beslut for det fortsatta
arbetet med omradet och utvecklingen av Norra Hagastaden. Arbetet med att
fordjupa planprogrammet for Norra delen av Hagastaden ar nodvandigt for
att kunna fatta ritt beslut om den kommande utvecklingen och foérsiljningen
av fastigheter inom Karolinskas gamla sjukhusomrade.

En fordjupning av planprogrammet hanterar forberedande utredningar kring
frgor som ar gemensamma for hela programomradet. Som exempel kan
namnas kvartersstruktur, kollektivtrafik, gatuutformning,
parkeringsutredningar, dagvattenhantering, elkraft till omradet,
kulturmiljofrégor. Det fordjupade arbetet med planprogrammet, och formellt
kommande detaljplaner utifrdn fordjupningen, styr aven utbyggnaden av ny
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infrastruktur som ar nédvandig for att kunna utveckla och sélja byggnader
och byggratter inom Norra Hagastaden.

I Landstingsfullmaktiges beslut om forséljning fran maj 2017 rymdes dven
beslutet att omradet skulle siljas etappvis och att etapp 1 innefattade
huvudblocket. Det fordjupade arbetet med bade planprogrammet och
utbyggnad och avveckling av infrastruktur fram till och med juni 2018 utgick
darfor fran den forutsiattningen. I den fortsatta fordjupningen av
planprogrammet och fordjupande planeringen av infrastrukturen foreslas
istdllet arbetshypotesen att utvecklingen av Norra Hagastaden sker utifran
och in — i motsats fran inifran och ut nar huvudblocket antogs séljas forst —
och att den inledande utbyggnaden av infrastruktur sker narmare
Stockholms stads del av Hagastaden.

Hagaplan

De antaganden som ligger till grund for hypotesen att utveckla omradet
utifran och in, med start i de &ndar dar Stockholms stad utvecklar
Hagastaden ar kortfattat att det innebar en enklare avveckling av den
befintliga infrastrukturen (som utgar fran Huvudblocket), att det finns
vakanser i de byggnaderna och att de forutsiattningar som underbyggde den
tidigare hypotesen om att Huvudblocket var bast att borja med nu har



JJ& Region Stockholm

Fastighetsverksamheten genom Locum AB TJANSTEUTLATANDE
Handlaggare

9(12)

2020-05-14 FSN dnr 2020-0212
LOC nr 2019-0612
Klass: K 1

Fastighets- och servicenamnden

forandrats. Resonemanget grundade sig da pa att det ur ett
marknadsperspektiv kriavdes en tillrackligt stor och kommersiellt attraktiv
volym for att skapa ett siljbart projekt som sedan kunde sprida en positiv
effekt pA kommande, omkringliggande forsiljningsobjekt som vid den tiden
bedomdes som mindre attraktiva. Dessa forutsattningar foreligger inte pa
samma satt da Stockholms stad nu kommer hinna etablera nya bostader och
kontor i direkt anslutning till Norra Hagastaden.

Infor Landstingsfullméaktiges beslut om forsiljning 2017 gjordes vidare ett
flertal utredningar, bland annat avseende val av forsaljningsstrategi. Arbetet
med ett fordjupat planprogram innefattar dven framtagande av underlag till
beslut om reviderad forsiljningsstrategi.

Utbyggnaden av infrastrukturen bedoms vara den aktivitet som ytterst styr
nir i tid som ny exploatering och forséljning tidigast kan ske. Da ny
infrastruktur inom allméan platsmark, gator, ledningar, parker med mera, ska
bekostas av regionen och vid fardigstallande 6verlamnas till Solna stad kravs
en stor grad av samordning. Sammantaget innebar det att det ar av stor vikt
att fordjupa utredningarna kring infrastrukturen i god tid for att det arbetet
inte ska begrinsa eller helt styra framtida beslut om forséiljning, utveckling
och uthyrning av vakanta lokaler. Planarbetet i sin tur maste goras parallellt
med framtagandet av systemhandlingar for ny infrastrukturutbyggnad for att
forankra I6sningarna och utbyggnaden med Solna stad och darmed
minimera risken for felaktig eller forgaves projektering.

Ett huvudsyfte med den fordjupade utredningen av infrastrukturen ar att ta
fram underlag for beslut om genomforande av utbyggnad och avveckling av
befintlig infrastruktur. Utredningen ska innefatta en grov skedesplan och
dven bekrifta eller forkasta forslaget att utveckla omradet utifran och in med
start i de delar som gransar till Stockholms stads pagaende arbete.

Som tidigare beskrivits pagar utvecklingen av Hagastaden, bade inom
Stockholms stad och inom Solna stad. For att kunna stéilla relevanta krav och
synpunkter pa angransande exploateringar som till exempel Stockholms
stads paborjade och planerade utbyggnad av Hagastaden, kravs ocksa att
regionen jobbar vidare och fordjupar det egna planarbetet och planeringen
av infrastrukturen. Forhoppningen ar att darigenom kunna undvika
fordyrande 16sningar och provisorier samt kunna bevaka och 6ka varden
inom det egna omradet.
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Genom fortsatt planarbete och fordjupat arbete kring ny infrastruktur ges
mojlighet att hantera olosta tekniska funktioner for sjukhusomradets
verksamheter inom det kvarvarande sjukhusomréadet. Exempel pa dessa ar
till exempel ny logistik- och avfallshantering for de delar som inte ingar i
NKS-avtalet samt att forbereda Q-kvarteret och CCK (Cancer Center
Karolinska) tekniskt och juridiskt for att fungera som fristiende byggnader.
Vidare ges forutsattningar for att starta och hantera Karolinskas och
regionens olosta lokalfragor inom det gamla eller nya sjukhusomréadet s& som
nytt barhus, lokaler for patologi och eventuella 6vriga utestaende behov.
Inom det gamla sjukhusomradet finns dldre infrastruktur och byggnader som
inte har underhallits under lang tid. Ett fortsatt fordjupat planarbete med
tillhorande fordjupning av infrastrukturfragor medger dven en mer
kostnadseffektiv hantering av underhallet av dessa anldggningar med kloka
riskavvagningar.

Det fordjupade planprogramsarbetet ar likasa en viktig forutsiattning for
mojligheten till hantering av de vakanta lokalerna inom Karolinskas gamla
sjukhusomrade. Projekteringen av infrastrukturen ar nodvandig for att fatta
ratt avviagda beslut vad géller vad som kan hyras ut av de vakanta lokalerna
och framf6rallt de tidsmissiga forutsiattningarna for uthyrningen.
Planldaggning och projektering av infrastruktur ar &ven avgorande
forutsattningar for att besluta om och nar byggnader och byggnadsdelar ska
rivas och vad som ar de mest ekonomiskt fordelaktiga besluten.

Arbetet med att fordjupa planprogrammet och ta fram fordjupande
utredningar kring ny infrastruktur och driftsiker avveckling av den befintliga
infrastrukturen beraknas paga under cirka 12 - 15 manader med en bedomd
kostnad pa maximalt femtio miljoner kronor.

Vakanta lokaler inom Karolinskas gamla sjukhusomrade

Ett stort eftersatt underhall foreligger i de vakanta byggnaderna och de ar i
tidigare utredningar, infor beslut om byggnation av nytt Universitetssjukhus,
bedémda som olampliga for modern sjukvard pa lang sikt.

For att med ovan forutsattningar kunna bedéma vilka byggnader som ska
rivas, stingas ner men underhallas infor forsiljning/framtida beslut,
underhallas och till ett minimum anpassas for korttidsuthyrning eller
anpassas for langtidsuthyrning kravs att Ionsamhetsbedomningar eller
business cases tas fram for respektive byggnad eller byggnadsdel.

Arbetet med att sammanstilla drift- och underhéallskostnader for det
tomstillda byggnadsbestandet jaimte kostnader for eventuella anpassningar
ar paborjade inom Locums organisation. Det som behovs for att kunna gora
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en fullstindig lonsamhetsbedomning av eventuella uthyrningar ar att
faststilla ett tidsspann pa hur langa hyresavtal som kan tecknas.

Med vetskapen om att det kommer att ta flera ar att projektera och bygga ny
infrastrukturforsorjning tillsammans med bedomning att det fortsatt ar det
mest ekonomiskt fordelaktig att avyttra omradet etappvis foreslas att olika
delar av omradet ges olika tidsspann for eventuell uthyrning.

Utifrdn den ovan beskrivna arbetshypotesen om utvecklingen av Norra
Hagastaden utifran och in, fran 6st- norddst, samt de initiala antagandena
om etappvis forsiljning, skulle det i sin tur innebéra att nedan tidsspann pa
uthyrningar foreslas inom Karolinskas gamla sjukhusomrade:

Antagandena om tidsspann for mojliga korttidsuthyrningar utgér fran
antagandet att en detaljplaneprocess tar cirka arton till tjugofyra manader
fran det att en forsaljning av ett kvarter har slutforts och att
forsiljningsprocessen tar cirka tio till tolv ménader fran beslut till genomférd
forsaljning.
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Miljokonsekvenser

Locums projekteringsanvisningar med gillande hallbarhetskrav kommer att
vara en forutsattning for kommande utrednings- och projekteringsarbete.
Utbyggnaden av ny infrastruktur sker i enlighet med Solna stads
planprogram och kommande framtagna detaljplaner inom Solna stad. Inom
ramen for framtagandet av planprogrammet och kommande detaljplaner
gors miljokonsekvens-beskrivningar vilka ar styrande forutsattningar for
respektive plan. Aven Solna stads miljo- och hallbarhetskrav pa allminna
anlaggningar kommer att vara styrande férutsiattningar da anldggningarna
ska overlamnas till Solna stad.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaderna for utveckling, avveckling och forsaljning av Karolinskas gamla
sjukhusomrade/Norra Hagastaden kommer att balanseras mot intédkter fran
kommande forsiljningar av fastigheter inom omrédet. Aven de foreslagna
kostnaderna for det fordjupade planprogramsarbetet om maximalt 50
miljoner kronor kommer att balanseras mot kommande forsiljning av
fastigheter inom Karolinskas gamla sjukhusomrade/Norra Hagastaden.

Anette Henriksson
Forvaltningschef
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