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Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse, for bostader,
centrum, handel, kontor och hotell inom
fastigheten Hastskon 12 pa Norrmalm
med Vasakronan Fastigheter AB.

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
overenskommelse om exploatering mellan exploateringsnimnden
och Vasakronan Fastigheter AB avseende tomtrétten Héstskon 12
samt triffa erforderliga avtal enligt vad som anges i kontorets
tjdnsteutlatande.
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Forvaltningschef

Gustaf Schneidler
Tf. Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2014-00709
Sida 2 (8)

Sammanfattning

Héstskon 12, som omfattar flera byggnader vid Sveavigen,
Hamngatan och Mister Samuelsgatan i Stockholms City, ska
byggas om, delvis rivas ned och byggas till med en storre
byggnadsvolym for bostéder, centrum, handel, kontor och hotell.
Vasakronan Fastigheter AB innehar fastigheten med tomtrétt.
Den ljusa bruttoarean foreslds oka fran ca 45 000 kvm ljus BTA
till ca 60 000 kvm. Cirka 30 lagenheter byggs och upplats med
bostadsritt.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre én att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. lagre dn 10 mnkr.

Kontoret foreslar att det inte ska utgd nagon avgéld for den netto-
tillkommande kommersiella byggrétten under en period pa 20 ar.

Med anledning av ovanstaende har staden upprittat en
overenskommelse om exploatering och upprittat forslag till
tilldggsavtal samt sidoavtal till fastighetens tomtrittsavtal.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Hastskon 12 ar upplaten med tomtritt till Vasakronan Fastigheter
AB. Fastigheten &r beldgen just nordost om Sergels torg.
Fastighetens utbredning syns i kartbild nedan.
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Histskon 12 med bebyggelse ovan mark markerat med rott.

Detaljplanearbete pagar och foljande foreslas. Byggnaderna pa
var sida om Malmskillnadsgatan, S-huset och M-huset, far tilligg
om tv4 till tre vdningar. Malmskillnadsgatan kommer bli smalare
d& S-huset blir bredare. Huset langs Hamngatan, H-huset, rivs
och ersitts med ett nytt hus. Tillbyggnaden som finns i hornet
Sveavigen/Hamngatan kommer att rivas och ersittas med ett
hornhus och en trappa fran Sveavégen upp till Malmskillnads-
gatan. Bostidderna placeras 1 hdrnan av Malmskillnadsgatan och
Maister Samuelsgatan. En mindre del av bostddernas volym
kommer att g in pa fastigheten Gréavlingen 12 just norr om M-
huset. En 6verenskommelse om fastighetsreglering av
tredimensionell luftvolym for éverforing fran Gréavlingen 12 till
Hastskon 12 har tecknats med édgaren till Gravlingen 12, City
Cronan Fastighets Kommanditbolag (c/o AMF Fastigheter).
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Fotomontage som visar forslagets huvuddrag.

Enligt detaljplaneforslaget kommer ytorna utdkas fran cirka
45 000 kvm ljus BTA ovan mark till cirka 60 000 kvm fordelat
pa kontor, handel/service, hotell och bostéder.

Idag ar avgdldsgrundande ljus ekvivalent BTA 43 550 kvm
(enligt tidigare uppmaitning och forlikning i samband med
avgildsreglering 2004-11-01). For avgildsperioden som borjade
16pa den 1 november 2014 utgar en arlig avgéild om 38 000 000
kronor.

Tidigare beslut

For omradet giller foljande detaljplaner:

Stadsplan 6015 (fastslagen 620918) som syftade till att inom
kvartersmark mdjliggora ny bebyggelse for affars-, kontors- och
liknande 4ndamal, inklusive hotell. Planen omfattar, utover
byggnader inom Héstskon 12, del av Sergels torg, Méster
Samuelsgatan och Hamngatan. Planen medger till stora delar en
underbyggnadsritt.

Tilldggsplan 93100 (laga kraft 970709) som avsag att mgjliggora
upprustning och stadsfornyelse av omradet kring Sergels torg
infor Kulturhuvudstadséret. Den beror Hastskon 12 1 de undre
delarna samt hornet Hamngatan — Sveavagen.

Tilldggsplan 96056 (lagakraft 970709) syftade till att mojliggora
om- och tillbyggnad av del av fastigheten mot Sveavigen /
Sergels torg.
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Exploateringsndmnden fattade beslut om markanvisning
2014-04-10 och hemstillde dven vid detta tillfélle att starta ny
detaljplan hos stadsbyggnadsnimnden. Stadsbyggnadsnimnden
har godként en start-pm for detaljplanelaggning 2014-04-10.

Overenskommelse om exploatering

En 6verenskommelse om exploatering har upprittats mellan
staden och Vasakronan Fastigheter AB och forslag till tillaggs-
och sidoavtal avseende tomtréttsfastigheten Hastskon 12 for den
exploatering som tillkommer tomtréttsfastigheten.

I samband med exploateringarna i kvarteret Trollhattan, Sndckan
8 och Orgelpipan 6 bestimdes att pd grund av h6ga ombyggnads-
kostnader skulle tomtréttsavgild inte betalas for netto-
tillkommande byggritt for kommersiellt &ndamal {or de 20 forsta
aren.

I likhet med forutsittningarna i ovanndmnda projekt ska parterna
i detta fall i1 sidoavtal till tomtréittsavtal komma Sverens om att
det med hinsyn till de hoga kostnader som uppstér for att den
tillkommande byggritten for kommersiellt &ndamél ska kunna
utnyttjas inte ska utgd nagon tomtrattsavgild for den forsta 20-
arsperioden. Avgildsnedséttningen géller alltsd enbart for netto-
tillkommande byggritt som inte dr bostéder.

Hotelldelen asitts en sirskild hotellavgild. For det fall hotell-
anviandningen blir stérre dn den nettotillkommande kommersiella
byggritten foreslds dven den 6verskjutande delen hotell erhalla
hotellavgild.

Eftersom projektet dr stort och komplext och darfor inte kan
genomforas samtidigt 1 sin helhet skall en etappindelning goras
av avgildsnedsattningen. Etappforskjutningen av
avgéldsnedsattningen ska utgd fran en tinkt uppdelning av
byggnationerna i tre etapper. Varje etapp far en
avgéldsnedsdttning om 20 ar.

Bostadsdelen kan urskiljas som en egen tredimensionell bostads-
fastighet. Bostdderna erbjuds att dérefter upplatas med bostadsrétt
pa tomtratt.
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Byggnadskroppen inom Héstskon 12 kragar ut 6ver del av Master
Samuelsgatan beldgen inom Grévlingen 12. Kontoret har darfor
tillsammans med Vasakronan Fastigheter AB tecknat
overenskommelse med City Cronan Fastighets Kommanditbolag
(c/o AMF Fastigheter) om fastighetsreglering av tredimensionell
luftvolym for 6verforing fran Gravlingen 12 till Hastskon 12.

Befintlig trappa mellan Sveavdgen och Master Samuelsgatan
kommer att rivas. En ny trappa kommer byggas fran Sveavégen
upp till Malmskillnadsgatan. Fran Sveavigen/Hamngatan finns
idag en rulltrappa och trappa ner till det undre planet som an-
sluter till Hastkogéngen. Denna forbindelse byggs om till enbart
en rulltrappa.

Infor markanvsiningen har Expertradet godként drendet
2014-04-02 (dnr E2013-5141-1096).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut beddms kunna tas pa delegation inom
kontoret.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget har statt for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Projektet uppfyller ett antal mal, bl a foljande:

o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)
satsa pa attraktiva tyngdpunkter (6p)
koppla samman stadens delar (6p)
frimja en levande stadsmiljo 1 hela staden (6p)
minska behovet av bil i nyproducerade ligenheter
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Den aktuella exploateringen avser 30 ldgenheter i bostadsrétt.
Projektet uppfyller dven flera mal som finns for stadsutvecklings-
omrade City. Exempel pa méal som uppfylls dr att City ska vara
en vital urban milj6 och att City ska upplevas som en trygg och
levande stadskédrna.

Miljé
Inom arbetet med detaljplanen bedomer stadsbyggnadskontoret
att planens genomforande inte medfor sidan betydande
miljopaverkan att en miljobedomning behdver uppréttas.
Planforslaget 6verensstimmer med géllande dversiktsplan och
beddms inte strida mot nagra andra kommunala eller nationella
riktlinjer, lagar eller forordningar.

I projektet kommer minst 60% av takytan vara sa kallade grona
tak. Detta gors fOr att bl a fordrdja dagvatten 1 en milj6 med
mycket hardgjord yta.

Energihushallning

Projektet ar till stora delar ett ombyggnadsprojekt och omfattas ej
av de energikrav som Staden stiller vid ren nybyggnad. Bolaget
ska till Staden inrapportera energihushallning efter genomford
om- och tillbyggnad i projektet.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn.

Genomforandefragor

Tidplan

Detaljplanen beréknas tas upp for antagande i stadsbyggnads-
ndmnden 24 november 2016.

Bolaget planerar sin byggstart till & 2017 och projektet har en
genomforandetid pa cirka atta ar.

Risker och osakerheter
Inga andra risker bedoms &n att detaljplanen blir 6verklagad.
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Kontorets sammanfattande beddmning
Exploateringsforslaget innebér att mer handel, kontor och hotell
byggs mycket centralt i City. Projektet ger ocksa ett litet tillskott
av bostider. Fordndringarna beddms utveckla den aktuella delen
av City 1 en positiv riktning och kan bidra till en tryggare och mer
levande stadsdel.

Slut



