é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 26

Vaxel 08-508 276 00
karin.lindgren.gardby@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Handlaggare
Karin Lindgren Gardby
08-508 266 26

Tjansteutlatande
Dnr E2023-00246
Sida 1 (6)
2023-01-26
Till
Exploateringsnamnden
2023-02-23

Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for centrum-, kontors-, och
hotellandamal inom fastigheten
Orgelpipan 7 pa Norrmalm med

Hufvudstaden AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner dverenskommelse om
exploatering med tilldggsavtal och sidoavtal till befintligt
tomtrittsavtal géllande fastigheten Orgelpipan 7 med

Hufvudstaden AB.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning

Sverker Henriksson
T.f. Avdelningschef

Orgelpipan 7, som dr beldgen 1 korsningen Klarabergsgatan och
Vasagatan i Stockholms City, foreslds byggas pd med mer volym
for kommersiella lokaler. Hufvudstaden AB innehar fastigheten
med tomtrétt. Den ljusa BTA:n foreslds 6ka med cirka 4000 kv

genom det foreslagna tillagget.



o T

)
g

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

Stockholms
stad

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2023-00246
Innerstaden och Stora projekt Sida 2 (6)

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, det vill séga ldgre d4n 10 miljoner kronor.

Kontoret foreslar att det inte ska utgd ndgon avgéld for den
nettotillkommande kommersiella byggritten under en period pé
20 ar fran det att detaljplanen har vunnit laga kraft.

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

Bakgrund till dverenskommelsen

Orgelpipan 7 dr upplaten med tomtrétt till Hufvudstaden AB.
Fastigheten ar beldgen i City pa Klarabergsgatan, med Vasagatan
1 vaster, Klara Norra Kyrkogata i1 dster och Méster Samuelsgatan
i norr. Planomrédets utbredning syns i kartbild nedan.
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Planomradet markerat med blatt

I detaljplanearbetet foreslés att befintlig byggnad inom tomtritten
ska byggas pa med volym dels pa taket och dels med volym péa
befintlig terrass.

Enligt detaljplaneforslaget kommer ytorna utdkas med runt 4000
kvm BTA och anvéndningsbestimmelser enligt detaljplanen &r
centrum /kontor / hotell.
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Planforslaget med pabyggd terrass och pabyggda indragna vaningar.
Vy fran Vasagatan.

Idag dr avgildsgrundande ljus ekvivalent BTA 16 220 kvm. For
avgildsperioden som borjade 16pa den 1 november 2014 utgér en
arlig avgéld om 12 800 000 kronor.

Tidigare beslut

Markanvisning till Hufvudstaden AB och begéran om planstart
skedde 2017-03-09. Stadsbyggnadsndmnden godkénde en start-
promemoria for detaljplaneldggning 2017-11-09. Direfter har
markanvisningsavtalet forlangts 2019-03-11 och 2021-03-08.

Overenskommelse om exploatering

En 6verenskommelse om exploatering har upprittats mellan
staden och Huvudstaden AB och forslag till tilldggs- och
sidoavtal avseende tomtrattsfastigheten Orgelpipan 7 for den
exploatering som tillkommer tomtréttsfastigheten.

I samband med exploateringarna 1 kvarteret Trollhattan, Hastskon
12, Orgelpipan 6 m fl bestdmdes att pd grund av hoga
ombyggnadskostnader skulle tomtréttsavgild inte betalas for
nettotillkommande byggritt for kommersiellt andamal for de 20
forsta dren.
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I likhet med forutséttningarna i ovanndmnda projekt ska parterna
1 detta fall 1 sidoavtal till tomtréittsavtal komma Gverens om att
det med hinsyn till de hoga kostnader som uppstér {or att den
tillkommande byggritten for kommersiellt &ndamal ska kunna
utnyttjas inte ska utga nagon tomtréttsavgéld for den forsta 20-
arsperioden riknat fran nér detaljplanen vann laga kraft.

Expertradet har godként drendet 2017-01-26 (dnr E2016-02939).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 miljoner kronor
varfor genomforandebeslut beddms kunna fattas pa delegation
inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtratt.

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

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

Kontoret bedomer att exploateringen langsiktigt ger ett 6verskott
till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Projektet uppfyller ett antal mal, bl a foljande:
e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen
e anvind den centrala stadens attraktionskraft (6p)
o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Miljo

Under framtagandet av detaljplanen bedomde
stadsbyggnadskontoret att planens genomférande medfor sadan
betydande miljopéverkan att en miljobedomning behdver goras.
En miljokonsekvensbeskrivning, MKB, har darfor upprittats
under detaljplanearbetet. Fokus i miljokonsekvensbeskrivningen
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ligger pd paverkan pa riksintresse for kulturmilj6 och riksintresse
for kommunikation. Ovriga miljofragor som har betydelse for
projektet har studerats under planarbetet och redovisas 1
planbeskrivningen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Orgelpipan 7 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt Stock-
holms miljoprogram 2012-2015 “Hallbar energianvindning”.
Bolaget kommer pa bista sétt optimera energiprestandan i den
pabyggda delen efter de forutsédttningar som ges 1 detaljplanen.

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

Genomforandefragor

Tidplan

Detaljplanen har godkints i stadsbyggnadsnamnden och berdknas
tas upp for antagande i kommunfullmiktige under véren 2023.
Efter att detaljplanen antagits kommer bolaget att utforma sin
tidplan avseende genomforande, byggstart och forsta inflytt av
hyresgéster.

Risker och osakerheter

GenomfGrandet kommer att vara komplext med en pabyggnad pa
en befintlig byggnad. Detta kommer att ske 1 en mycket central
del av Stockholms City. Flera verksamheter finns inom
byggnaden och byggnader bredvid som ska hélla igang sin
verksamhet under hela byggtiden. Viss evakuering av befintlig
verksamhet inom Orgelpipan 7 kommer att dock att behova ske.
Det finns risk att detaljplan och bygglov blir 6verklagade.
Sammantaget finns det en risk att projektets tidsplan forskjuts.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringsforslaget innebér att mer lokaler for kommersiellt
andamal kan byggas inom befintlig tomtritt 1 en mycket central
del av City. Fordndringen bedoms utveckla denna del av City i en
positiv riktning och kan bidra till en tryggare och mer levande
stadsdel.
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