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Markanvisning for kontor, handel mm
inom fastigheten Orgelpipan 7 m fl pa
Norrmalm till Hufvudstaden AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor och handel
inom fastigheten Orgelpipan 7 och del av Norrmalm 4:53 till
Hufvudstaden AB. Bostéder pa platsen ska utredas.
Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triaffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Sammanfattning

Sara Lundén
Avdelningschef

Hufvudstaden AB, nedan kallat Bolaget, har skt markanvisning
for att uppfora i huvudsak mer kontor inom Orgelpipan 7.
Bolaget innehar fastigheten med tomtrétt. Projektet innebér att
den befintliga byggnaden inom Orgelpipan 7 byggs pa med minst
tre vaningar. Dértill foreslas en yta under Klarabergsviadukten
overforas till Orgelpipan 7. Den ljusa bruttoarean foreslas oka
frén drygt 16 000 kvm till drygt 26 000 kvm. Staden och Bolaget
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ska vidare 1 detaljplanearbetet utreda forutsittningarna for att
tillskapa bostdder inom Fastigheten.

Kontoret foreslar att det inte ska utgd nagon avgéld for den till-
kommande kommersiella byggritten som byggs pa den befintliga
byggnaden under en period pé 20 éar.

For den yta under Klarabergsgatan som fors 6ver ska en arlig
tomtrittsavgéld om 1550 kronor/ kvm BTA plus index betalas.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Kontoret bedomer att den
nya exploateringen pé lang sikt ger ett Gverskott till staden.

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

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Hufvudstaden AB, innehavare av tomtritten till fastigheten
Orgelpipan 7, har inkommit med en ansékan om markanvisning
for att mojliggora om- och tillbyggnad inom fastigheten for
kontor.

Bolaget vill bygga pa sin befintliga byggnad med minst tre
vaningar for kontor om cirka 10 000 kvm.

Bolagets markanvisning omfattar dértill en yta under
Klarabergsgatan utanfor nuvarande McDonald’s som foreslis
overforas till Bolaget for exploateringen.

Staden och Bolaget ska vidare i detaljplanearbetet utreda
forutséttningarna for att tillskapa bostdder inom Fastigheten.
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Orgelpipan 7

For omradet giller foljande planer:

Stadsplan Pl 6162 (laga kraft 19630704)

Planen upprittades 1 syfte att mojliggdra nybebyggelse for afférs-
och kontorsverksamhet. Planen medger till stora delar en
underbyggnadsritt.

Detaljplan Dp 88052 (laga kraft 19891003)
Detaljplanen syftade till att planligga mer kvartersmark for

handel (McDonalds) under Klarabergsviadukten.

Tilldggsplan TDp 2007-36070 (laga kraft 20081204)
Planen upprittades i syfte att mdjliggora Citybanans byggnation
genom Stockholm.

Den érliga avgélden for fastigheten for avgéldsperioden som
borjade 1opa den 1 november éar 12 800 000 kronor for 16 220
kvm ekvivalent ljus BTA.

Orgelpipan 7 bebyggdes i mitten av sextiotalet och idag finns ett
kontorshus med handel i bottenvaningarna. Tomtrétten bestar
dven av del av Klarabergsgatan dir Staden har ritt till allméin
kortrafik. Garage, lastfar mm finns ocksd inom tomtrétts-
fastigheten och dessa funktioner nyttjas av Orgelpipan 7 och flera
grannfastigheter.
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Orgelpipan 7:s utbredning markerad med ljusgront.

Tidigare beslut

Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innebir att befintligt hus byggs pa med minst tre
véningar for i huvudsak kontor.

I samband med exploateringar i bl a kvarteret Trollhéttan,
Snickan 8 och Orgelpipan 6 bestimdes att pa grund av hoga
pabyggnadskostnader skulle tomtrittsavgild inte betalas for
nettotillkommande byggritt for de 20 forsta aren.

I likhet med forutsittningarna i ovanndmnda projekt ska det med
hénsyn till de hoga kostnader som uppstar for att den till-
kommande byggritten ska kunna utnyttjas inte ska utga ndgon
tomtrattsavgéld for den forsta 20-arsperioden. Detta géller den
volym som liaggs pa befintlig huskropp.
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Visionsbild pabyggnad pé befintlig huskropp. Bild Hufvudstaden AB.
Skissen i forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Forslaget innebér dven att mark som visas med rosa markering pa
nedanstéende bild fors 6ver frdn Stadens fastighet till Orgelpipan
7. For denna mark ska en arlig tomtrattsavgédld om 1550 kronor /

kvm BTA plus ett index betalas.

Ungefarligt omrade som foreslas foras dver.
Bolaget ska dven bygga en offentlig toalett inom fastigheten.

Staden och Bolaget ska dartill utreda mdjligheten att tillskapa nya
bostdder inom tomtréattsfastigheten.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndamndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2017-01-26.
Planbestallning

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Staden ska medge den utokade byggritten i tilldggsavtal till
géllande tomtrattsavtal.

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

Kontoret foreslar att det inte ska utgd nagon avgéld for den till-
kommande kommersiella byggritten som byggs pa den befintliga
byggnaden under en period pé 20 &r.

For den mark som 6verfors till Orgelpipan 7 ska en arlig
tomtréttsavgild om 1550 kronor / kvm BTA plus ett index
betalas.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden
pa lang sikt.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Projektet uppfyller en
rad mal, bl a foljande:

o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

e satsa pa attraktiva tyngdpunkter (6p)

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

Projektet uppfyller dven flera mal som finns for stadsutvecklings-
omrade City. Exempel pd mal som uppfylls ar att City ska vara
en vital urban miljo, att City ska upplevas som en trygg och
levande stadskdrna och att fler bostéder tillkommer.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo. Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i samband
med planprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2019.

Nir overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske i mitten av
2018.

Risker och osakerheter

Inga storre risker bedoms i projektet utom att detaljplanen kan
riskera bli 6verklagad.
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Kontorets sammanfattande bedéomning
Exploateringsforslaget innebér att mer kontor byggs i ett bra ldge
i City néra Centralstationen. Projektet bedoms inte innebéra
nagra storre risker for Stadens del. De oversiktliga
kostnadsbedomningar som gjorts visar att projektet pa lang sikt
ger ett Overskott till staden genom 6kade avgéildsintékter.
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