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Tillagg till exploateringsavtal for Primus 1
mm pa Lilla Essingen med Oscar
Properties Holding AB m fl

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkéanner for sin del tillagg till
exploateringsavtal for Primus 1 mm med Oscar Properties
Holding AB m.fl samt foreslar att kommunfullmaktige
godkanner detta.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Niklas Karlsson
Enhetschef

Sammanfattning

Detaljplan for Primus 1 mm vann laga kraft 2018-06-29.
Detaljplanen innehaller ca 600 lagenheter, varav ca 205 pa
stadens mark. Detaljplanen forutsatter att befintlig bebyggelse
rivs for att alla 1agenheter ska kunna genomforas.

Exploateringsavtal har upprattats med Vasakronan Fastigheter
AB, som tidigare &gde Primus 1. VVasakronan har darefter via
Prim Holding AB 6verlatit fastigheten Primus 1 till Oscar
Properties Holding AB. Numera ar fastigheten Primus 1
overlaten till Bostadsrattsforeningarna Primus Park 1-5 som éager
olika andelar i fastigheten. Bostadsrattsforeningarna har dvertagit
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ansvaret for samtliga forpliktelser enligt exploateringsavtalet.
Enligt exploateringsavtalet &r Oscar Properties Holding AB,
nedan kallat Oscar Properties, och Prim Holding AB solidariskt
ansvariga for fullgérandet av samtliga ataganden och forpliktelser
i exploateringsavtalet.

Det finns ett antal ataganden i avtalet med olika viten. Det
atagandet som ar narmast i tid &r att rivning av byggnader mm pa
blivande allménplatsmark ska vara utford senast 2020-06-29, vid
vite av 50 mnkr.

Exploateringsavtalet med Vasakronan och genomfdérandebeslut
for projektet Primus godkéndes av kommunfullmaktige 2018-01-
29.

Oscar Properties sokte i augusti 2019 tillfalligt bygglov i 10 ar
for en skola, som innebér att befintliga byggnader inte skulle
rivas. Stadsbyggnadsnamnden har 2020-04-23 beslutat att bevilja
tillfalligt bygglov i 10 ar dels for en skola i atriumhuset dels for
ett dldreboende i hdgdelen, se bild nedan. Dessutom har ett
permanent bygglov erhallits for fasadandring och rivning av del
av den laga byggnaden. De tre byggloven &r éverklagade.

Oscar Properties har tagit fram ett férslag som, om det kan
genomforas, skulle innebdra att ca 300 av totalt planerade ca 600
lagenheter, kan byggas samtidigt som befintliga kontorshus
behalls, se bild nedan. Av de 300 ligger ca 205 pa stadens mark.
Enligt forslaget kan storre delen av allmanplatsmarken, enligt
gallande detaljplan ocksa byggas ut.

Ett tillaggsavtal till exploateringsavtal for Primus 1 har upprattats
med Oscar Properties Holding AB, for att utreda
forutsattningarna for att behalla vissa byggnader och i dvrigt
uppfora bostadsbebyggelse i enlighet med géllande detaljplan.

Tillaggsavtalet innebér bl a att atagandet om rivning senast 2020-
06-29 skjuts fram till senast 2021-06-29 och &ven tidpunkten for
vitet till 2021-06-29. Dessutom ska Oscar Properties bekosta och
ta fram en konsekvensutredning for de delar av allmanplatsmar-
ken som paverkas och visa att det ar mojligt att gora de tekniska
och formella férandringar som krévs nar delar av byggnader
behalls. Utredningen ska redovisas for staden senast 2020-10-01.

Tillagg till exploateringsavtal for Primus 1
mm med Oscar Properties Holding AB m
fl
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Staden har genom tillaggsavtalet inte forbundit sig till att ga med
pa nagra andra forandringar i exploateringsavtalet forutom
tidpunkten for vitet om rivning.

Bakgrund

Detaljplan for Primus 1 mm vann laga kraft 2018-06-29, se
situationsplan fran detaljplanen, bild 1 nedan. Detaljplanen
innehaller ca 600 lagenheter, varav 205 &r pa stadens mark och
resterande pa mark som numera dgs av Bostadsrattsféreningarna
Primus Park 1-5.

Exploateringsavtal har upprattats med Vasakronan Fastigheter
AB, som tidigare dagde Primus 1. Vasakronan har darefter via
Prim Holding AB 6verlatit fastigheten Primus 1 till Oscar
Properties Holding AB. Numera &r fastigheten Primus 1
overlaten till Bostadsrattsféreningarna Primus Park 1-5 som ager
olika andelar i fastigheten. Bostadsrattsféreningarna har évertagit
ansvaret for samtliga forpliktelser enligt exploateringsavtalet.

Enligt exploateringsavtalet &r Oscar Properties Holding AB,
nedan kallat Oscar Properties, och Prim Holding AB solidariskt
ansvariga for fullgérandet av samtliga ataganden och forpliktelser
i exploateringsavtalet. Nér exploateringsavtalet tecknades i
november 2017 &gdes Prim Holding AB till 100 % av Oscar
Properties. Idag &gs Prim Holding AB till 30 % av Oscar
Properties och 70 % av Starwood Capital Group.

Exploateringsavtalet innehaller bl a fastighetsreglering av mark
mellan staden och bolaget samt att staden bygger storre delen av
blivande allmé&nplatsmark. Bolaget ska betala ett
exploateringsbidrag om 125 mnkr i prisniva okt 2016, vilket
motsvarar bolagets andel, ca 2/3-delar, av kostnaderna for allman
platsmark. Dessutom finns det ett antal viten for nér olika
atgarder ska vara utforda, nagra beskrivs nedan.

- Byggnader och anlaggningar pa blivande allménplatsmark
(gata och park) ska vara rivna senast tva efter att
detaljplanen vann laga kraft, saledes senast 2020-06-29,
vid vite av 50 mnkr. Vitet &r bestdmt for att staden ska
kunna pabdrja utbyggnaden av allmén plats, framst
lokalgatan med nya ledningar, och dérefter gora det
mojligt att paborja ovriga bostader i detaljplanen.

- Bolaget ska ha uppfort skarmbebyggelse mot
Essingeleden och gemensamt garage for alla 600
lagenheter senast 6 ar efter att detaljplanen vunnit laga
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kraft vid vite av 50 mnkr respektive 50 mnkr.
Skarmbebyggelsen behovs for att klara bullerkrav for
Wasthyggs bostader pa utfyllnaden (stadens mark).

- Bolaget ska senast 10 ar efter att detaljplanen vunnit laga
kraft, uppfyllt 6vriga ataganden, t ex en férskola med 8
avdelningar samt byggande av de allménna straken
mellan Primusgatan och den nya lokalgatan, vid vite av
50 mnkr.

For stadens mark i projektet har tidigare tecknats
overenskommelse om exploatering och éverlatelse av mark (25
lagenheter) inklusive option (70 lagenheter) med Wastbygg
Projekt i Stockholm AB, beslut i kommunfullmé&ktige 2018-01-
29. Overenskommelse om exploatering och upplatelse av tomtrétt
till Svenska Bostader for ca 110 lagenheter har tecknats pa
delegation 2018. Dessa avtal berdrs inte av detta arende, men
forutsattningarna for Svenska Bostéder och for Wastbygg kan
komma att paverkas om ovriga delar av projektet inte genomfors
enligt detaljplanen.

Nordvastra kvarteret, hus 12, 13 och 14

£ =

Ostra kvarteret, hus 4

KVARTERET PRIMUS &/ o
LILLA ESSINGEN, STOCKMOUM )

Situationsplan. Bild: Swece,

Bild 1: Situationsplan fran detaljplan fér Primus 1 mm, Dp 2006-05021
Svenska Bostader - hus 1; Wastbygg Projekt i Stockholm - hus 5 och 12-14;
Oscar Properties - 6vriga hus

Tillagg till exploateringsavtal fér Primus 1
mm med Oscar Properties Holding AB m
fl
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Forandringar efter att exploateringsavtalet tecknats
Oscar Properties meddelade staden under sommaren 2019 att
bolaget hade svarigheter med att genomfora sin del av projektet,
dvs byggande av ca 490 lagenheter och att man avsag att behalla
befintliga kontorshus, i strid med exploateringsavtalet. Bolaget
lamnade 2019-08-08 in en bygglovsansokan till
stadsbyggnadskontoret for tillfalligt bygglov pa 10 ar for en skola
i befintliga kontorshus. Anstkan om tillfalligt bygglov for skola
har senare andrats och avser nu skola i enbart atriumhuset.

Oscar Properties forslag, se bild 2 nedan, att behalla befintlig
bebyggelse innebar bl.a. att delar av nya lokalgatan och del av
ostra Primusparken inte kan byggas enligt detaljplanen. Detta
paverkar bl.a. trafiklosning och infrastruktur for hela projektet.
Genomforbarheten och konsekvenser behdver utredas och
tekniska l6sningar projekteras om.

Stadsbyggnadsnamnden har 2020-04-23 beviljat féljande
bygglov:
- Tillfalligt bygglov i 10 ar for skola, grundskola arskurs 6-
9 samt gymnasium, i atriumhuset (ca 700 elever).
- Tillfalligt bygglov i 10 ar for aldreboende i hogdelen.
- Permanent bygglov for rivning av del av den laga
byggnaden intill atriumhuset samt fasadéndringar.
De tre byggloven ar éverklagade.

* " LOKALGATA

Tillagg till exploateringsavtal for Primus 1
mm med Oscar Properties Holding AB m Bild 2: Oscar Properties forslag till utveckling av omradet, situationsplan fran

f bygglovsarende. Hogdelen- rod symbol; Atriumhuset- bla symbol
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Tidigare beslut
2018-01-29 KF Overenskommelse om

exploatering med forsaljning, for
bostader inom fastigheten Lilla
Essingen 1:11 inklusive option
inom fastigheten Ulvsunda 1:1 pa
Lilla Essingen med Wastbygg
Projektutveckling i Stockholm
AB

Exploateringsavtal for bostader
inom fastigheten Primus 1 med
Vasakronan Fastigheter AB

Genomforandebeslut

2018-03-08 KF Antagande av detaljplan Primus
1 mm, Dp 2006-05021

Tillagg till exploateringsavtal

Oscar Properties forslag innebér, om det kan genomforas, att ca
300 av totalt planerade ca 600 lagenheter, kan byggas samtidigt
som befintliga kontorshus behalls, se bild 2 ovan. Av de 300
ligger ca 205 lagenheter pa stadens mark. Enligt forslaget kan
storre delen av allménplatsmarken, enligt gallande detaljplan
ocksa byggas ut. Det ar daremot &nnu inte visat att forslaget ar
tekniskt och formellt genomforbart. Det &r inte heller klarlagt vad
de ekonomiska konsekvenserna blir for staden med den
foreslagna forandringen av projektet.

For att det ska vara mojligt att utreda eventuella forutsattningar
for att behalla vissa byggnader samt i 6vrigt uppfora
bostadsbebyggelse i enlighet med gallande detaljplan har ett
tillaggsavtal till exploateringsavtal for Primus luppréttats med
Oscar Properties, Prim Holding AB och Bostadsrattsféreningarna
Primus Park 1-5, se bilaga 1.

Tillaggsavtalet innehaller bl a féljande:
o _ o - Tidpunkt for nér rivning av byggnader och anldggningar
T ony rapeios folding AB pé blivande allmanplatsmark ska vara klart skjuts fram ett
f ar till 2021-06-29 och tidpunkt for vitet pa 50 mnkr for
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detta atagande skjuts ocksa fram ett ar till 2021-06-29.
Tidpunkt for nar dvriga viten forfaller andras inte.

- Oscar Properties ska bekosta och ta fram en
konsekvensutredning for de delar av allménplatsmarken
som paverkas och visa att det ar mojligt att gora de
tekniska och formella férandringar som kravs nér delar av
byggnader behalls. Utredningen ska redovisas for staden
senast 2020-10-01.

- Oscar Properties ska visa att bolaget eller en extern part
har finansiella resurser att genomféra det férandrade
projektet.

- Efter ovan ndmnda redovisningar tar staden stallning till
om och i sadant fall hur gallande exploateringsavtal kan
forandras. Eventuellt &ndrat exploateringsavtal ska
godkannas i exploateringsndmnden och
kommunfullmaktige. Staden har genom tilldggsavtalet
inte forbundit sig till att ga med pa nagra andra
forandringar i exploateringsavtalet forutom tidpunkten for
vitet om rivning.

Exploateringskontorets synpunkter
Exploateringskontoret har skjutit upp genomférandet av
allmanplatsmark inom detaljplanen pa obestamd tid p.g.a.
osakerhet med vad fastighetségaren till Primus 1 har for planer
med fastigheten. Beslut om det togs sommaren 2019 da stadens
utbyggnad av gator och parker forutsatter att delar av
byggnaderna inom Primus 1 rivs. Stora delar av utbyggnaden ska
ocksa finansieras av dgaren till Primus 1. Innan hade staden
planerat att starta entreprenader vintern/varen 2020. For tillfallet
finns manga fragetecken kring nar och hur projektet kan
genomforas.

Bindande 6verenskommelser finns med Svenska Bostader och
Wastbygg Projekt i Stockholm AB. Planerat tilltrade for dem var
2023.

Tillaggsavtalet innebér att Oscar Properties, pa egen bekostnad,
maste visa om det ar mojligt att genomfora projektet enligt deras
forslag. Staden kan néar det ar klarlagt ga vidare med beslut om
och hur exploateringsavtalet kan foréndras.

Slut

Bilagor
1. Tillagg till exploateringsavtalet
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