Utlatande 2017:141 RI (Dnr 123-670/2017)

Tillagg och andring i 6verenskommelse om
exploatering med overlatelse av mark inom
Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten
Vasastaden 1:118 (kvarteren Helix och

Innovationen) med Fastighetsaktiebolaget Hagasta
Hemstallan fran exploateringsnamnden om tilldgg och andring i
overenskommelser avseende exploatering med Overlatelse av
mark

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Tilligg och éndring i Overenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten
Vasastaden 1:118 (kvarteren Helix och Innovationen) i enlighet med
bilaga 2 till utlatandet, godkéanns.

2. Exploateringsndmnden ska i vrigt beakta vad som framgér av
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.

Arendet

Ar 2014 tecknade staden en 6verenskommelse om exploatering for
kvarteren Helix och Innovationen i Hagastaden med Oscar Properties,
foretridare for Fastighetsaktiebolaget Hagasta. Overenskommelsen
godkéndes av kommunfullméktige den 26 maj 2014.




Exploateringsndmnden beslutade den 6 april 2017 att for egen del
godkédnna tillagg och éndring till verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten
Vasastaden 1:118 (kvarteren Helix & Innovationen) med
Fastighetsaktiebolaget Hagasta.

Exploateringsndmnden har hemstéllt att kommunfullméktige godkénner
tilldgg och dndring till 6verenskommelse om exploatering senast den 30
september 2017.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret vilkomnar att projektet skapat ett uttalat utrymme
dér 16 miljoner kommer att bidra till 6kade konstsatsningar i ett antal projekt i
ytterstaden men anser att det &r av stor vikt att det aterstdende publika
véaningsplanet nummer 16 genomfors med hog kvalitet, for att uppfylla
intentionerna i det ursprungliga avtalet.

Mina synpunkter

Hagastaden &r ett av Stockholms viktigaste stadsutvecklingsomraden. Férutom
att det kommer tillskapa tusentals nya bostidder och arbetsplatser innebér
utvecklingen ocksa att en omfattande barridr byggs bort och att Stockholm och
Solna knyts samman. De si kallade Norra Tornen utgdr ett viktigt inslag i
projektet och tornens placering vid Torsplan gor att de skapar en portal mellan
den gamla bebyggelsen i stenstaden och den nya bebyggelsen i Hagastaden.

I det ursprungliga avtalet som kommunfullméiktige fattade beslut om varen
ar 2014 planerades det fyra publika vaningar med restaurang och
museiverksamhet i ett av husen. Nu foreslas dndringar i avtalet och att tre av
de vaningsplan som tidigare avsetts bli publika ytor och museer ska goras om
till bostéder. Detta innebér att stadens intikter i projektet 6kar med 32 miljoner
kronor. Alternativet hade varit att bibehalla det gamla avtalet trots att det
beddms som mycket svért att {4 ett museum att ha verksamhet pa en sddan
plats. Konsekvensen av detta skulle da sannolikt bli att en framtida
bostadsrittsforening gor om de publika ytorna till bostéder i ett senare skede,
vilket skulle leda till att staden forlorar betydande intdkter. Vi kan ddremot
konstatera behovet av att staden béttre granskar forutsittningarna att bedriva
foreslagen verksamhet innan avtal tecknas.



Exploateringsndmnden beskriver i sitt drende att cirka 16 miljoner av den
tillkommande inkomsten avses fordelas till satsning pa konst i ytterstaden.
Detta staimmer vil 6verens med den politiska majoritetens mél om att stadens
investeringar ska spridas mer rittvist 6ver staden genom en omfordelning fran
lonsamma till mindre l16nsamma/olénsamma projekt.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Tilldgg och éndring till “Overenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten
Vasastaden 1:118 (kvarteren Helix & Innovationen)” tillsammans med
underbilaga 1 och bilaga 2

3. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom
Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten Vasastaden 1:118 (kvarteren
Helix & Innovationen)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Tilligg och éndring i Overenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten
Vasastaden 1:118 (kvarteren Helix och Innovationen) i enlighet med
bilaga 2 till utlatandet, godkénns.

2. Exploateringsndmnden ska i vrigt beakta vad som framgar av
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Stockholm den 31 maj 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Kerstin Tillkvist



Reservation anfordes av Lotta Edholm (L) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
1. Foredragande borgarrads forslag till beslut bifalls delvis.
2. Diérutover anfors foljande.

Liberalerna anser att de publika ytorna som i detta avtal foreslas utgé ér en viktig del
av attraktionskraften i det forslag som fastighetségaren presenterade under
urvalsprocessen. Tanken var att dessa mérkesbyggnader, “porten till Hagastaden”
ocksa skulle bli en intressant malpunkt for stockholmare och turister.

Dessutom anser vi att det 4r angeldget att viktiga delar av de forslag som staden
forhaller sig till nér vi har den hér typen av processer inte forhandlas bort i senare
skeden. En viss anpassning maste staden halla 6ppet for, men de barande idéerna i sina
forslag maste byggherrar rikna med ska halla hela vagen fram till genomférande. Det
géller sdrskilt frigor om hur vi bidrar till att utoka kvaliteten i stadslivet nér vi bygger

nytt.
Ersittaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) enligt foljande.

Om jag hade haft rostritt hade jag rostat enligt foljande:
att delvis bifalla kontorets forslag till beslut
att darutover anfora foljande

Vi motsitter oss att de planerade ytorna for kultur och publika ytor minskas i den
omfattning som nu sker. Det tidigare planerade designmuseet hade varit ett bra satt att
gora de nya byggnaderna tillgdngliga for en bredare publik samtidigt som den nya
stadsdelen skulle goras levande och mer attraktiv for turister.

Den rodgronrosa majoriteten pratar ofta om kultursatsningar men véljer hdr att vika
ned sig for en enskild byggherres sérintresse. Det dr en mycket olycklig signal staden
nu skickar till andra aktdrer. Att forst lova kultursatsningar och publika lokaler for att
sedan i elfte timmen dra tillbaka 16ftena och gora bostéder at privatpersoner r ett
oacceptabelt tillvigagangssitt for framtida projekt.

For oss ar det viktigt att ha en inkluderande syn pa byggande dér alla stadens
medborgare berikas av storre byggnadsprojekt. Kulturinstallationer som exempelvis
lyfter fram vér framgangsrika svenska design, musikexport, idrottsframgangar,
foretagande, historia eller arkitektur ar bara nagra exempel pa satsningar som hade
kunnat lampa sig vil pa platsen. Att skrota dessa planer for att istéllet blidka en
byggherres ekonomiska intressen ar djupt olyckligt.



Remissammanstallning

Arendet

Ar 2014 tecknade staden en dverenskommelse om exploatering for kvarteren
Helix och Innovationen i Hagastaden med Oscar Properties, foretradare for
fastighetsbolaget Hagasta. Overenskommelsen godkindes av
kommunfullmédktige den 26 maj 2014.

Exploateringsndmnden beslutade den 6 april 2017 att for egen del
godkénna tillagg och éndring till verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten
Vasastaden 1:118 (kvarteren Helix & Innovationen) med
Fastighetsaktiebolaget Hagasta.

Exploateringsnimnden har hemstéllt att kommunfullmaktige godkdnner
tilligg och andring till 6verenskommelse om exploatering senast den 30
september 2017.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrade den 6 april 2017
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner tilldgg och éndring till
overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom
Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten Vasastaden 1:118 (kvarteren
Helix & Innovationen) med Fastighetsaktiebolaget Hagasta.

2. Exploateringsndmnden hemstiller att kommunfullméktige godkénner
tilldgg och andring till 6verenskommelse om exploatering senast 2017-
09-30.

3. Exploateringsnimnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Reservation anfordes av Abit Dundar (L), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av Jan Valeskog m.fl. (alla S), Lennart Tonell m.fl.
(alla MP) och Maria Ljuslin (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 31 mars 2017 har i
huvudsak foljande lydelse.



Staden och Oscar Properties AB, foretradare for fastighetsaktiebolaget Hagasta, har
tecknat en overenskommelse om exploatering for kvarteren Helix och Innovationen i
Hagastaden. Overenskommelsen godkindes av kommunfullmiktige 2014-05-26.
Tilltrade till kv Innovationen skedde i december 2015.

Oscar Properties AB har inkommit med en begidran om att f ersétta tre av fyra
publika vaningsytor med véningsytor for bostadsandamal i kvarteret Helix.
Projektekonomi och forvaltningsaspekter formuleras som skél. Vaning 16, som &r
fortsatt publik, planeras innehalla restaurangverksamhet tillgéngligt for allménheten.

I kv Helix planeras vidare fyra lagenheter att upplatas for konstnérer i ett kombinerat
erbjudande pé stipendium for boende och ateljéverksamhet.

For bostadsyta pa vaningsplan 17-19 ska bolaget erldgga en kdpeskilling om 30 000
kr per m” ljus BTA.

Del av den dkade inkomsten fran bostadsvaningarna, ca 16 mnkr, foreslas fordelas
till satsning pa konst i ytterstaden.

Bakgrund

Staden och Oscar Properties AB, foretrddare for fastighetsaktiebolaget Hagasta, har
tecknat en dverenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom
Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten Vasastaden 1:118 (kvarteren Helix &
Innovationen) i Hagastaden. Overenskommelsen godkiindes av exploateringsnimnden
2013-12-12 och av kommun-fullméktige 2014-05-26.

Enligt 6verenskommelsen skall fyra vaningsplan utgéras av publik yta med
prelimindr anvindning for restaurang och museum. En utvéndig hiss betjanar de publika
planen.

Begiran om att ta bort hissen inkom fréan byggherren da exploateringsavtalet
godkints. Oscar Properties AB har nu inkommit med en begéran om att fa ersitta tre av
fyra publika vaningsytor med vaningsytor for bostadsindamal i kvarteret Helix. Ett
vaningsplan publik yta i Helix 6vre del bibehélls och planeras innehélla
restaurangverksamhet. Vidare upplats fyra lagenheter for konstnérer.

Arendets beredning
Oscar Properties anger som motiv till att minska publik yta, dels svarigheter att fa till
andmaélsenliga lokaler for ett museum och dels att det finns en begrénsning pa 150
personer per plan. En mindre yta mojliggér hogre kvalitet pa det publika innehéllet
savil konceptuellt som kommersiellt. Det planerade publika innehallet pa vaning 16
anges fortsatt infria projektets forvéntningar om byggnaden som en naturlig malpunkt
for allménheten.

Vaningsplan 16 planeras utgdras av mat- och samlingsplats i form av bland annat en
restaurang och galleri for externa besokare om cirka 630 kvm BTA.

Andringen tillskapar ytterligare 17 ligenheter i byggnaden pa vaning 17, 18 och 19.

Vidare kommer fyra ldgenheter att upplatas till konstnérer i en kombinerad satsning
pa stipendium for boende och ateljéverksamhet. Under en period om minst fyra ars fran



kvarteret Helix fardigstéllande, upplats totalt fyra lagenheter i storleken ettor och/eller
tvéor till stipendiater till Oscar Properties Art Foundation. Dartill avses skaparateljéer
upplatas till stipendiaterna. Ateljéerna, som ska vara beldgna i Stockholm, anvisas av
Oscar Properties. Stipendierna omfattar en tid om 6-12 manader. De verk stipendiaterna
skapar under stipendiattiden ska lopande stéllas ut i kvarteret Helix. Utstéllning ska ske
dels pa plan 16 i Helix, restaurangplanet, dels i entréplan.

Utstéllningarna ska vara ppna for allménheten.

Tillaggsavtalet anger ersittningsniva till 30 000 kr per m” ljus BTA for de nya
bostadsvéningarna.

Del av den dkade inkomsten fran bostadsvaningarna, ca 16 mnkr, fordelas till
satsning pa konst i ytterstaden.

Antal lagenheter i de bada fastigheterna Helix och Innovationen anges till ca 319.

Tilltrade till kv Helix anges till perioden 2017-04-01 - - 2017-10-01.

Exploateringskontorets synpunkter
Gillande detaljplan for omrédet reglerar inte minsta omfattning av publik yta inom
fastigheten.

Oscar Properties AB framforda 6nskemal om att &ndra anvéndningen av tre publika
vaningsplan till bostadsdndmal ger stabila forutséttningar att genomfora projektet.
Fragan om dndamaélsenliga lokaler for museum och forvaltningsaspekter vags ocksa in.

Det 6kade antalet lagenheter bidrar till att uppfylla stadens bostadsmal.
Bostadsytorna genererar hdgre inkomst till staden vilket i sin tur mojliggor en satsning
pa konst i ytterstaden.

Analys och konsekvenser
Forslaget innebér en battre genomférandeekonomi for byggherren. Forsiljningspriset 30
000 kr per kvm ljus BTA for omvandlade publika ytor till bostadsytor, har godkénts av
expertradet 2017-01-26, dnr E2016-03568,

Perspektiven tillgdnglighet, paverkan pa barn, milj6 respektive maluppfyllelse
bedoms inte paverkas av foreslagen forandrad anvandning.

Exploateringskontorets férslag

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsndamnden godkénner tilldagg till och
andring i “Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom
Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten Vasastaden 1:118 (kvarteren Helix &
Innovationen)” med Fastighetsaktiebolaget Hagasta.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.



Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlitande daterat den 5 maj 2017 har i huvudsak
foljande lydelse.

De tva hoga byggnader, ”Norra Tornen”, som byggs i kvarteren Helix och Innovationen
ar viktiga delar av genomforandet av projekt Hagastaden.

Den ursprungliga 6verenskommelsen om exploatering for kvarteren Helix och
Innovationen godkandes av kommunfullméktige ar 2014. Det nu framtagna tillagget
och dndringen i 6verenskommelsen ér villkorat av godkdnnande i kommunfullméiktige
senast 30 september 2017.

Stadsledningskontoret konstaterar att totalt fyra vaningar pa plan 16-19 i kvarteret
Helix enligt den ursprungliga 6verenskommelsen skulle vara publika, med museum och
restauranger som preliminért innehéll. Att tre av vaningarna nu istéllet foreslés
innehélla bostader innebér ett avsteg fran det ursprungliga avtalet. Det dr av stor vikt att
det aterstaende publika vaningsplanet nummer 16 genomfors med hog kvalitet, for att
uppfylla intentionerna i det ursprungliga avtalet.

Stadsledningskontoret konstaterar att §verenskomna ersittningsniva 30 000 kronor
per kvadratmeter ljus BTA (vardetidpunkt 1 december 2016) for de tillkommande
bostadsytorna ér betydligt hogre &n i den ursprungliga dverenskommelsen som angav
kopeskillingen for bostadsytor till 10 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA
(vardetidpunkt 1 maj 2013).

Forséljningspriset godkéndes av expertradet den 26 januari 2017.

Enligt tilliggsoverenskommelsen kommer det dndrade innehallet innebéra dkade
inkomster for staden om cirka 32 miljoner kronor, och ddrmed en 6kad 16nsamhet for
projektet som helhet.

Exploateringsnimnden beskriver i drendet att cirka 16 miljoner av den
tillkommande inkomsten avses fordelas till satsning pa konst i ytterstaden.
Stadsledningskontoret konstaterar att detta &r i linje med kommunfullméktiges
ambitioner om mer jamlik férdelning av stadens investeringar. Stadsledningskontoret
vilkomnar att projektet skapat ett uttalat utrymme om 16 miljoner kronor som kan bidra
till 6kad konst i ett antal projekt i ytterstaden, vilket ar i linje med vad som uttrycks i
kommunfullméktiges budget. Exploateringsnimnden far dterkomma till beslutande
instans projektvis med en redovisning av vilka projekt som fér ta del av en 6kad
satsning pa konst. Det utrymme som tillskapas om 16 miljoner kronor kan motivera en
sdnkt lonsamhet i ett antal projekt med motsvarande belopp.

Slutligen konstateras att de 17 bostéder som tillkommer i projektet bidrar positivt till
kommunfullméktiges mal for bostadsbyggandet.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméiktige godkédnner Tilligg och
indring i Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom
Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten Vasastaden 1:118 (kvarteren Helix och



Innovationen).



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Abit Dundar (L) enligt f6ljande.

Liberalerna anser att de publika ytorna som i detta avtal foreslas utga &r en viktig del
av attraktionskraften i det forslag som fastighetségaren presenterade under
urvalsprocessen. Tanken var att dessa markesbyggnader, “’porten till Hagastaden”
ocksé skulle bli en intressant malpunkt for stockholmare och turister.

Dessutom anser vi att det dr angelédget att viktiga delar av de forslag som staden
forhaller sig till nér vi har den hér typen av processer inte forhandlas bort i senare
skeden. En viss anpassning maste staden halla 6ppet for, men de barande idéerna i sina
forslag maste byggherrar rikna med ska halla hela vagen fram till genomférande. Det
géller sirskilt frdgor om hur vi bidrar till att utdka kvaliteten i stadslivet nir vi bygger

nytt.

Sdrskilt uttalande gjordes av Jan Valeskog m.fl. (alla S), Lennart Tonell m.fl.
(alla MP) och Maria Ljuslin (V) enligt foljande.

I tilldggsavtalet foreslas att vdningsplan som tidigare avsetts bli publika ytor och
museer gors om till bostdder. Detta innebér att stadens intékter i projektet 6kar med 32
miljoner kronor. Alternativet hade varit att bibehélla det gamla avtalet. Detta trots att
det bedoms som mycket svart att fa ett museum att ha verksamhet pé en sddan plats.
Konsekvensen av detta skulle d& sannolikt bli att en framtida bostadsrittsforening gor
om de publika ytorna till bostéder i ett senare skede, vilket skulle leda till att staden
forlorar betydande intékter. Forvaltningens nya forslag innebér att 16 miljoner kronor
av de okade intdkterna satsas pa konst och kultur i projekt i ytterstaden. Detta stimmer
vil 6verens med den politiska majoritetens mal om att stadens investeringar ska
spridas mer réttvist dver staden genom en omfordelning fran 16nsamma till mindre
lonsamma/olénsamma projekt.
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