Utlatande Rotel | (Dnr KS 2020/880)

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

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Tilldgg till exploateringsavtal inom Primus 1 m.m. med Oscar Properties
Holding AB m.fl. godkénns.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Exploateringsndmnden har tagit fram ett tilldggsavtal till exploateringsavtal for
bostdder inom Primus 1 med Oscar Properties Holding AB med flera.
Exploateringsavtalet godkédndes av kommunfullméiktige 2018 i samband med
genomforandebeslut for projektet Primus pa Lilla Essingen.

Enligt exploateringsavtalet dr Oscar Properties Holding AB och Prim
Holding AB solidariskt ansvariga for fullgérandet av samtliga d&taganden och
forpliktelser i exploateringsavtalet. Enligt avtalet ansvarar staden for
utbyggnad av stdrre delen av blivande allmén platsmark, och ska som
ersittning erhalla exploateringsbidrag frdn bolaget om 125 miljoner kronor i
prisniva oktober 2016.

Genomforandet av detaljplanen forutsitter att befintliga kontorsbyggnader
inom Primus 1 rivs. Oscar Properties har meddelat svarigheter att genomfora
exploateringen enligt avtal. Istillet har bolaget presenterat ett forslag dir
befintliga kontorsbyggnader behélls men med dndrad anvéndning. Enligt



bolagets kan cirka 300 bostidder dnda byggas, liksom storre delen av allmén
platsmark.

Enligt tillaggsavtalet ska Oscar Properties ta fram och bekosta en
konsekvensutredning for de delar av allmén platsmark som péaverkas och visa
att det 4r mojligt att gora de tekniska och formella fordndringar som kravs nir
delar av de befintliga byggnaderna behélls. Utredningen ska redovisas for
staden senast den 1 oktober 2020. Oscar Properties ska ocksé visa att bolaget
eller en extern part har finansiella resurser att genomfora det fordndrade
projektet. Enligt tilldggsavtalet skjuts ocksa tidpunkten for villkor om rivning
och till detta kopplade viten fram ett ar, till 29 juni 2021.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen av Primusomradet som
innebér ett vasentligt tillskott av bostider i ett centralt ldge i staden.

Mina synpunkter

Det ar positivt att utvecklingen av Primusomrédet fortsétter. Jag delar
emellertid stadsledningskontorets synpunkter om att det dr angeldget att
konsekvenserna for staden och 6vriga intressenter av Oscar Properties forslag
utreds, samt att bolaget visar att det dr tekniskt och formellt genomforbart. For
att minska otryggheten pé platsen ar det samtidigt mycket viktigt att de
befintliga fastigheterna, 4ven under tiden som forslaget nu utreds, halls stidade
och sanerade fran klotter.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Bilaga
Tillagg till exploateringsavtal for Primus 1 m.m. pa Lilla Essingen

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.



Tillagg till exploateringsavtal inom Primus 1 m.m. med Oscar Properties
Holding AB m.fl. godkénns.

Stockholm den 16 september 2020

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson



Remissammanstallning
Arendet

Detaljplan for Primus 1 m.m. vann laga kraft den 29 juni 2018. Detaljplanen
innehéller ca 600 ldgenheter, varav ca 205 pa stadens mark. Detaljplanen
forutsatter att befintlig bebyggelse rivs for att alla ldgenheter ska kunna
genomforas.

Exploateringsavtal har upprittats med Vasakronan Fastigheter AB, som
tidigare dgde Primus 1. Vasakronan har dérefter via Prim Holding AB overlatit
fastigheten Primus 1 till Oscar Properties Holding AB. Numera ér fastigheten
Primus 1 dverlaten till Bostadsréttsféreningarna Primus Park 1-5 som dger
olika andelar i fastigheten. Bostadsrittsforeningarna har overtagit ansvaret for
samtliga forpliktelser enligt exploateringsavtalet. Enligt exploateringsavtalet ar
Oscar Properties Holding AB, nedan kallat Oscar Properties, och Prim
Holding AB solidariskt ansvariga for fullgérandet av samtliga dtaganden och
forpliktelser i exploateringsavtalet.

Det finns ett antal ataganden i avtalet med olika viten. Det atagandet som &ar
nérmast i tid 4r att rivning av byggnader mm pa blivande allménplatsmark ska
vara utford senast den 29 juni 2020, vid vite av 50 mnkr.

Exploateringsavtalet med Vasakronan och genomférandebeslut for
projektet Primus godkéndes av kommunfullméktige dem 29 januari 2018.

Oscar Properties sokte 1 augusti 2019 tillfdlligt bygglov i 10 ar for en skola,
som innebér att befintliga byggnader inte skulle rivas. Stadsbyggnadsndmnden
har den 23 april 2020 beslutat att bevilja tillfélligt bygglov i 10 ar dels f6r en
skola i atriumhuset dels for ett dldreboende i hogdelen, se bild nedan.
Dessutom har ett permanent bygglov erhéllits for fasadéndring och rivning av
del av den laga byggnaden. De tre byggloven ar 6verklagade.

Oscar Properties har tagit fram ett forslag som, om det kan genomforas,
skulle innebéra att ca 300 av totalt planerade ca 600 ligenheter, 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 allmédnplatsmarken,
enligt gdllande detaljplan ocksa byggas ut.

Ett tillaggsavtal till exploateringsavtal for Primus 1 har uppréttats med
Oscar Properties Holding AB, for att utreda forutséttningarna for att behalla
vissa byggnader och i 6vrigt uppfora bostadsbebyggelse i enlighet med
géllande detaljplan.

Tilldggsavtalet innebér bl a att dtagandet om rivning senast 29 juni 2020-
skjuts fram till senast 29 juni 2021 och dven tidpunkten for vitet till den 29



juni 2021. Dessutom ska Oscar Properties bekosta och ta fram en
konsekvensutredning for de delar av allménplatsmarken som paverkas och visa
att det 4r mojligt att gora de tekniska och formella fordndringar som kravs nir
delar av byggnader behalls. Utredningen ska redovisas for staden senast den 1
oktober 2020.

Staden har genom tilldggsavtalet inte forbundit sig till att ga med pé nagra
andra foréndringar i exploateringsavtalet férutom tidpunkten for vitet om
rivning.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 11 juni 2020
foljande.
1. Exploateringsndmnden beslutar att, for sin del, godkénna tillagg till
exploateringsavtal for Primus 1 mm med Oscar Properties Holding
AB m.fl. samt foreslér att kommunfullméktige godkidnner detta.
2. Exploateringsnimnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 1 juni 2020 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

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

Exploateringsavtal har uppréttats med Vasakronan Fastigheter AB, som tidigare
dgde Primus 1. Vasakronan har dérefter via Prim Holding AB &verlatit fastigheten
Primus 1 till Oscar Properties Holding AB. Numera &r fastigheten Primus 1 dverlaten
till Bostadsrattsforeningarna Primus Park 1-5 som dger olika andelar i fastigheten.
Bostadsrattsforeningarna har 6vertagit ansvaret for samtliga forpliktelser enligt
exploateringsavtalet.

Enligt exploateringsavtalet dr Oscar Properties Holding AB, nedan kallat Oscar
Properties, och Prim Holding AB solidariskt ansvariga for fullgérandet av samtliga
ataganden och forpliktelser i exploateringsavtalet. Nar exploateringsavtalet tecknades
i november 2017 dgdes Prim Holding AB till 100 % av Oscar Properties. Idag dgs
Prim Holding AB till 30 % av Oscar Properties och 70 % av Starwood Capital
Group.

Exploateringsavtalet innehéller bl a fastighetsreglering av mark mellan staden
och bolaget samt att staden bygger storre delen av blivande allménplatsmark. Bolaget
ska betala ett exploateringsbidrag om 125 mnkr i prisniva okt 2016, vilket motsvarar



bolagets andel, ca 2/3-delar, av kostnaderna for allmén platsmark. Dessutom finns
det ett antal viten for nér olika atgérder ska vara utforda, nagra beskrivs nedan.

Byggnader och anldggningar 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 dr bestdmt for att staden ska kunna
paborja utbyggnaden av allmén plats, fraimst lokalgatan med nya ledningar,
och dédrefter gora det mojligt att paborja 6vriga bostader i detaljplanen.
Bolaget ska ha uppfort skirmbebyggelse mot Essingeleden och gemensamt
garage for alla 600 lagenheter senast 6 ar efter att detaljplanen vunnit laga
kraft vid vite av 50 mnkr respektive 50 mnkr. Skidrmbebyggelsen behovs for
att klara bullerkrav for Wastbyggs bostéder pa utfyllnaden (stadens mark).
Bolaget ska senast 10 ar efter att detaljplanen vunnit laga kraft, uppfyllt 6vriga
ataganden, t ex en forskola 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 Gverenskommelse om exploatering
och overlatelse av mark (25 lagenheter) inklusive option (70 lagenheter) med
Wistbygg Projekt i Stockholm AB, beslut i kommunfullméktige 2018-01-29.
Overenskommelse om exploatering och upplatelse av tomtritt till Svenska Bostider
for ca 110 ldgenheter har tecknats pa delegation 2018. Dessa avtal berdrs inte av
detta drende, men forutsdttningarna for Svenska Bostdder och for Wistbygg kan
komma att paverkas om Gvriga delar av projektet inte genomfors enligt detaljplanen.
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Situationsplan. Bild: m

Bild 1: Situationsplan frdn detaljplan for Primus 1 mm, Dp 2006-05021
Svenska Bostédder - hus 1; Wistbygg Projekt i Stockholm - hus 5 och 12-14;
Oscar Properties - vriga hus

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 avség att behalla befintliga kontorshus, i strid med
exploateringsavtalet. Bolaget lamnade 2019-08-08 in en bygglovsansokan till
stadsbyggnadskontoret for tillfalligt bygglov pa 10 ér for en skola i befintliga
kontorshus. Ansdkan om tillfélligt bygglov for skola har senare dndrats och avser nu
skola i enbart atriumhuset.

Oscar Properties forslag, se bild 2 nedan, att behalla befintlig bebyggelse innebér
bl.a. att delar av nya lokalgatan och del av dstra Primusparken inte kan byggas enligt
detaljplanen. Detta péverkar bl.a. trafiklosning och infrastruktur for hela projektet.
Genomforbarheten och konsekvenser behdver utredas och tekniska 16sningar
projekteras om.

Stadsbyggnadsnamnden har 2020-04-23 beviljat foljande bygglov:



- Tillfalligt bygglov i 10 ar for skola, grundskola &rskurs 6-9 samt
gymnasium, i atriumhuset (ca 700 elever).

- Tillfalligt bygglov i 10 ar for dldreboende 1 hogdelen.

- Permanent bygglov for rivning av del av den laga byggnaden intill

atriumhuset samt fasadédndringar.
De tre byggloven ar dverklagade.

Bild 2: Oscar Properties forslag till utveckling av omrddet, situationsplan frdn
bygglovsdrende. Hdogdelen- rod symbol; Atriumhuset- bld symbol



Tidigare beslut
2018-01-29 KF Overenskommelse om

exploatering med forséljning, for
bostidder inom fastigheten Lilla
Essingen 1:11 inklusive option
mom fastigheten Ulvsunda 1:1 pa
Lilla Essingen med Wistbygg
Projektutveckling 1 Stockholm
AB

Exploateringsavtal for bostider
inom fastigheten Primus 1 med
Vasakronan Fastigheter AB

Genomforandebeslut

2018-03-08 KF Antagande av detaljplan Primus

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA

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

For att det ska vara mojligt att utreda eventuella forutséttningar for att behalla
vissa byggnader samt i dvrigt uppfora bostadsbebyggelse i enlighet med géllande
detaljplan har ett tilldggsavtal till exploateringsavtal for Primus luppréttats med



Oscar Properties, Prim Holding AB och Bostadsréttsforeningarna Primus Park 1-5,
se bilaga 1.

Tilldggsavtalet innehéller bl a f6ljande:

- Tidpunkt for nér rivning av byggnader och anldggningar pa blivande
allménplatsmark ska vara klart skjuts fram ett ar till 2021-06-29 och tidpunkt for
vitet pa 50 mnkr for detta atagande skjuts ocksa fram ett ar till 2021-06-29. Tidpunkt
for nér 6vriga viten forfaller dndras inte.

- Oscar Properties ska bekosta och ta fram en konsekvensutredning for
de delar av allménplatsmarken som paverkas och visa att det &r mojligt att gora de
tekniska och formella fordndringar 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 genomfora det fordndrade projektet.

- Efter ovan nimnda redovisningar tar staden stéillning till om och i
sadant fall hur gillande exploateringsavtal kan fordndras. Eventuellt d&ndrat
exploateringsavtal ska godkénnas i exploateringsndmnden och kommunfullmaktige.
Staden har genom tilldggsavtalet inte forbundit sig till att g& med pa nagra andra

forandringar i exploateringsavtalet forutom tidpunkten for vitet om rivning.
Exploateringskontorets synpunkter

Exploateringskontoret har skjutit upp genomforandet av allménplatsmark inom
detaljplanen pé obestdmd tid p.g.a. osdkerhet med vad fastighetsdgaren till Primus 1
har for planer med fastigheten. Beslut om det togs sommaren 2019 dé stadens
utbyggnad av gator och parker forutsétter att delar av byggnaderna inom Primus 1
rivs. Stora delar av utbyggnaden ska ocksé finansieras av dgaren till Primus 1. Innan
hade staden planerat att starta entreprenader vintern/varen 2020. For tillfdllet finns
manga fragetecken kring nér och hur projektet kan genomforas.

Bindande 6verenskommelser finns med Svenska Bostdder och Wéstbygg Projekt
i Stockholm AB. Planerat tilltrdde for dem var 2023.

Tilldggsavtalet innebar att Oscar Properties, pa egen bekostnad, maste visa om
det dr mojligt att genomfora projektet enligt deras forslag. Staden kan nér det &r
klarlagt ga vidare med beslut om och hur exploateringsavtalet kan foréndras.

Slut

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.
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Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 18 augusti 2020 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen av Primusomradet som innebar ett
visentligt tillskott av bostéder i ett centralt lége i staden.

Stadsledningskontoret konstaterar att exploateringsndmnden sommaren 2019
beslutade att skjuta upp genomforandet av allmén platsmark pé obestdmd tid pa grund
av osdkerhet kring vad fastighetsdgaren till Primus 1 har for planer med fastigheten.
Genomforandet av detaljplanen forutsitter att delar av byggnaderna inom Primus 1
rivs. Stora delar av utbyggnaden ska ocksa finansieras av fastighetsdgaren. Enligt den
ursprungliga tidplanen skulle entreprenader starta vintern/varen 2020.

Bindande &verenskommelser finns ocksa med AB Svenska Bostidder och Wastbygg
Projekt i Stockholm AB som ska uppfora 6vriga bostdder inom detaljplanen. Deras
planerade marktilltrade &r ar 2023.

Stadsledningskontoret konstaterar att det 4r angeléget att konsekvenserna for
staden och 6vriga intressenter av Oscar Properties forslag utreds, och att bolaget visar
att det ar tekniskt och formellt genomforbart.

Tilldggsavtalet innebar att Oscar Properties, pa egen bekostnad,

maste visa om det 4r mdjligt att genomfora projektet enligt deras

forslag. Staden kan nar det ar klarlagt ga vidare med beslut om och hur
exploateringsavtalet kan fordndras.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige da det avser tilligg till ett avtal som
godkénts av kommunfullméktige (Dnr 123-1633/2017).

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige godkanner

Tilldgg till exploateringsavtal inom Primus 1 mm med Oscar Properties Holding
AB ml.
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