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Markanvisning for kontor, handel, hotell
samt bostader inom fastigheten Hastskon
12 pa Norrmalm till Vasakronan AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for kontor, handel, hotell
och bostdder inom fastigheten Héstskon 12 till Vasakronan AB
och ger kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet samt tréffa erforderliga avtal enligt vad som
anges 1 kontorets tjédnsteutlitande.

2. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Lars Berglund

Sammanfattning

Tomtréttsinnehavaren Vasakronan AB har foreslagit en for-
nyelse av befintlig bebyggelse, genom om- och tillbyggnad av
befintliga byggnadsvolymer inom fastigheten Héstskon 12.
Bebyggelsen anvinds idag 1 huvudsak for kontorsdndamal, och
efter genomforda fordndringar har bebyggelsen kompletterats
med handel 1 bebyggelsens bottenvaningar samt ca 20-30
bostadsldgenheter i fastighetens norra del. Som ett alternativ till
bostéder ges en mojlighet att bygga hotell.
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Med anledning av ovanstaende har staden uppréttat ett mark-
anvisningsavtal med bilagt tillaggsavtal samt sidoavtal till
tomtrittsavtalet.

Marken ér uppléten med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre én att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre d4n 10 mnkr.

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

Bakgrund till markanvisningen

Staden ar lagfaren dgare till fastigheten Héstskon 12 som upplats
med tomtrétt till Vasakronan AB. Staden har efter 6verens-
kommelse med tomtréittshavaren bedomt att planarbete kan
paborjas 1 syfte att mojliggora en om- och tillbyggnad av
bebyggelsen inom fastigheten.

Genom projektet vill byggherren Vasakronan utveckla moderna
lokaler for i huvudsak kontorsverksamhet, med handel och pub-
lika lokaler i bebyggelsens bottenvaningar samt under mark
(primaért 1 Sergelgéngens niva). Forslaget innebir ocksa att en
mindre andel bostider alternativt hotell provas.

Hdistskon 12 med bebyggelse ovan mark markerat med rott.
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S-huset byggs om och till genom ett tilligg om 2 till 3 vaningar.
Genomford tillbyggnad pa 1990-talet rivs och ersitts av en terrass i
likhet med husets ursprungliga utforande i syfte att mojliggora till-
trade for allménheten. I syfte att utveckla bdde moderna kontors-
lokaler och funktionella och levande bottenvaningar for handel
foreslar byggherren att en avsmalning av Malmskillnadsgatan
utreds. Byggherren onskar dven utreda mdjligheten till att flytta
befintlig trappforbindelse mellan markplan och Sergelgingen till ett
nytt ldge pa trottoaren ldngs Sveavigen. M-huset foreslas byggas pa
med 2 till 3 vaningar och i den norra delen planeras ca 20-30 lagen-
heter, alternativt hotell motsvarande bostadsytan. For bostadsdelen
foreslas en ndgot hogre hojd dn den dvriga bebyggelsen for att ut-
gora ett landmarke i staden. Bostadsdelens tak foreslas utgora
bostadsgard. H-huset ldngs Hamngatan byggs om alternativt rivs
och ersitts av ett nytt, modernt och funktionellt kontorshus.

Bebyggelsen omfattar idag totalt ca 74 000 m2 BTA varav ca 43
000 m2 BTA é&r ovan mark. Efter genomforda fordndringar upp-
skattas bebyggelsen ovan mark preliminért uppga till ca 59 000
m2 BTA.

Detaljplaneomradet avgransas preliminért till bebyggelsen inom
fastigheten samt del av omkringliggande mark for gatudindamal.
Omradet avgransas av Méster Samuelsgatan i norr, befintlig
fastighetsgrins 1 Oster, Hamngatan i séder och Sveavégen/Sergels
Torg i vister. Del av anldggning under mark ingér i detaljplanen.

For omréddet giller foljande planer:

Stadsplan 6015 (fastslagen 620918)

Stadsplanen syftar till att inom kvartersmark mdjliggéra ny
bebyggelse for afférs-, kontors- och liknande d&ndamaél, inklusive
hotell. Planen omfattar del av Sergels Torg, Regeringsgatan,
Mister Samuelsgatan och Hamngatan. Planen medger till stora
delar en underbyggnadsritt.

Tilldggsplan 93100 (laga kraft 970709)

Planen upprittades i syfte att mdjliggora upprustning och stads-
fornyelse av omradet kring Sergels Torg infor Kulturhuvudstads-
aret. Beror Hastskon 12 i de undre delarna samt hérnet Hamn-
gatan — Sveaviagen.

Tilldggsplan 96056 (laga kraft 970709)
Planen upprittades i syfte att mojliggdra om- och tillbyggnad av
del av fastigheten mot Sveavigen / Sergels Torg.
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Tidigare beslut

Detta dr forsta redovisningen av aktuellt d&rende. Stadsbyggnads-
ndmnden planerar att behandla drendet for beslut om paboérjande
av planldggning den 10 april.

Ingen ytterligare redovisning kommer att ske till exploaterings-
ndmnden. Beslut avseende planremiss, verenskommelse om
exploatering kommer att ske pa delegation. Upprittande av
markanvisningsavtal och tilldggsavtal samt sidoavtal till
tomtrattsavtal kommer att tecknas i enlighet med detta tjanste-
utlatande.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 20-30 ldgenheter. Bostéder-
na skall upplatas med bostadsritt. Bostadsdelen i projektet er-
bjuds med upplételseform tomtritt vilket dr det enda mojliga
alternativet eftersom byggnationen forutsitts ske via 3D-fastig-
hetsbildning och olika upplételseformer inte tilldts inom samma
fastighetsprojicering. Som ett altenativ till bostidder ges mojlig-
heten att uppfora hotell motsvarande ytan som bostéderna tar i
ansprak. Planforslaget innebar en utokning av kontorsbyggrétten
med 20 000 kvim BTA.

Parterna skall tréaffa tilldggsavtal till tomtréttsavtalet sd snart den
nya detaljplanen har vunnit laga kraft. Tilliggsavtalet ska gélla
fr.o.m. den dag dé beslutet om detaljplanen vinner laga kratft.
Forslag till tilldggsavtal till tomtrittsavtalet dr bilagt markanvis-
ningsavtalet 1 bilaga 2.

\ 0\ = o : ll'f‘_ 3 1 7
Parterna dr Overens om att det inte ska utga ndgon avgild under
den forsta tjugoarsperioden for den tillkommande kommersiella
byggritten. Avgéldsnedsittningen géller enbart for nettotill-
kommande kommersiell byggritt (med kommersiell byggratt
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menas hotell och kontor) vilket innebér att tillkommande
kommersiell area utover nuvarande 43 550 m? BTA enligt
tidigare uppmatning och forlikning i samband med avgélds-
reglering 2004-11-01 erhaller nedséttning. Ingen avgéldsreduk-
tion sker for den del av M-huset som rivs och ateruppbyggs som
bostadsbyggnad.

Eftersom projektet &r stort och komplext och dirfor inte kan
genomforas samtidigt i sin helhet skall en etappindelning gélla
enligt foljande: Den 20-4riga avgéldsnedséttningen for etapp 1,
H-huset, rdknas fran den tidpunkt d& detaljplanen vunnit laga
kraft vilken nedan bendmns starttidpunkt for etapp 1. For etapp 2,
M-huset, berdknas motsvarande avgildsnedsittning fran den dag
da bygglov for denna etapp erhélls, dock senast tva ar efter
starttidpunkten for etapp 1. For S-huset, etapp 3, rdknas den 20-
ariga avgildsnedsdttningen pa motsvarande sétt da bygglov
erhalls, dock maximalt fyra ar efter starttidpunkten for etapp 1.
Vidare géller for etapp 2 och 3 att ndgon avgild ej skall utga for
tillkommande byggritt fran det att detaljplanen vunnit laga kraft
fram till dess att perioderna med 20- arig avgildsnedséttning
inleds.

Avgilden for bostdderna skall utga forst nér bygglov for etapp 2
medgivits, dock senast tva ar efter starttidpunkten for etapp 1.
Etappindelningen tas upp 1 sidoavtal till tomtrittsavtalet som &r
bilagt markanvisningsavtalet i bilaga 2.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmn-
den angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Tillkommande kontorsytor kommer efter den 20-ariga avgildsfria
perioden att aséttas samma avgéld, kr/kvm BTA, som vid den da
aktuella tidpunkten géller for de befintliga kontorsytorna. I
dagsliaget uppgar kontorsavgilden till 491 kr/kvm BTA.

Avgilden for bostdderna bestams enligt fullméktigebeslut och
uppgér for narvarande till 242,80 kr/m? BTA for nyproduktion
inom omradet Ovriga Norrmalm dir Histskon 12 ér beldgen. Om
kommunfullméktige beslutar om annan avgéldsniva for omradet
innan avtal tecknats dndras avgélden enligt kommunfullméktiges
beslut.

I det fall det blir hotell skall en avgéld motsvarande 420 kr/kvm
BTA med vardetidpunkten 2015-04-01 aséttas. Darefter kommer
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avgilden att regleras med IPDs kontorsprisindex samt KPI enligt
bilaga 5 till markanvisningsavtalet, se bilaga 2.

Expertradet kommer att behandla drendet 2014-04-02
(dnr: E2013-5141-1096).

Planbestallning
Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall 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.

Marken ér uppliten med tomtritt. Tilliggsavtal samt sidoavtal till
tomtréttsavtalet enligt bilaga 3 och 4 till markanvisningsavtalet
(bilaga 2), kommer att tecknas 1 enlighet med detta tjdnsteutlét-
ande efter det att nimnden har fattat beslut i detta drende. Avtalen
tecknas efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar véntas uppsté
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden pdverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen pa sikt ger ett dverskott till
staden genom Okade avgédldsintékter.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal 1 stadens budget. Projektet uppfyller en
rad mal, bl a foljande:

«fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)
esatsa pa attraktiva tyngdpunkter (6p)

«frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)
*bygga 1 goda kollektivtrafiklagen

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
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55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.

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 tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 12
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2016.

Detta ér sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringsforslaget inom markanvisningsomréadet innebér helt
nya kontorsbyggnader med handel 1 bottenplanen 1 ett av stadens
bista ldgen, och ett litet tillskott av nya bostadslédgenheter till
cityomridet.

Projektet bedoms inte innebdra nagra storre ataganden eller risker
for stadens del.

De oversiktliga kostnadsbeddmningar som gjorts 1 detta skede
pekar pd att projektet ger ett dverskott till staden genom pé sikt
okade avgildsintékter.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
2. Markanvisningsavtal



