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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2024/931)

Tillagg till exploateringsavtal for fastigheten Primus 1
m.m. pa Lilla Essingen med bostadsrattsforeningarna
Primus Park 1, Primus Brygga, Primus Port,
Primusterassen, Vinkelhuset och Fotogenkdket 1
samt Oscar Properties Holding AB

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Tillaggsavtal till exploateringsavtal for fastigheten Primus 1 m.m. med
bostadsréattsforeningarna Primus Park 1, Primus Brygga, Primus Port,
Primusterassen, Vinkelhuset och Fotogenkoket 1 samt Oscar Properties
Holding AB i enlighet med bilaga till utlatandet godkanns.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Ar 2018 fattade kommunfullméktige genomférandebeslut for exploateringsprojektet
Primus pa Lilla Essingen. Detaljplanen majliggor cirka 650 lagenheter, varav cirka
490 inom fastigheten Primus 1. | samband med genomfdérandebeslutet den 29 januari
2018 (Dnr 123-1633/2017) beslutade kommunfullmaktige dven att godké&nna
exploateringsavtal for bostader inom Primus 1.

Oscar Properties salde ar 2021 sin del av projektet till Peab Bostad AB och Patriam
AB. Sedan dess har marken styckats i sju fastigheter som égs av
bostadsrattsforeningar som kontrolleras av de tva bolagen. Exploateringsavtalet har
inte foljt med till de nuvarande fastighetsagarna. Exploateringsndmnden har tagit
fram ett tillaggsavtal vars huvudsyfte &r att dela upp ansvaret i exploateringsavtalet.

Tillaggsavtalet ar villkorat av att kommunfullméktige godkénner avtalet senast 1 april
2025.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.
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Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen av Primusomradet som innebér ett
vasentligt tillskott av bostader i ett centralt 1age i staden samt konstaterar att
tillaggsavtalet innebér att det blir tydligare vem som har ansvar for genomférandet sa
att det kan fortsatta.

Foredragande borgarradets synpunkter

Stadsutvecklingen i Primusomradet innebér cirka 650 lagenheter, kommersiella
lokaler, en forskola med atta avdelningar och ett LSS-boende i ett centralt lage i
staden. Detta &rende galler ett tillaggsavtal till befintligt exploateringsavtal med
huvudsyfte att dela upp ansvaret mellan de nuvarande dgarna av
exploateringsomradet. Tilldggsavtalet innebér att det blir tydligare vem som har
ansvar for genomforandet sa att projektet kan bli verklighet.

Bilaga

Tillaggsavtal till exploateringsavtal inom Primus 1 mm med Brf Primus Park 1, Brf
Primusterrassen, Brf Primus Port, Brf Primus Brygga, Brf Fotogenkoket 1 och Brf
Vinkelhuset och Oscar Properties Holding AB, dnr KS 2024/931-1.2

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 6 november 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

2 (7)



Arendet

Den 29 januari 2018 fattade kommunfullméktige genomférandebeslut for
exploateringsprojektet Primus pa Lilla Essingen (Dnr 123-1633/2017). Projektet
avser genomfdérande av detaljplan for Primus 1 m.m. (Dp 2006-05021) som vann laga
kraft den 29 juni 2018. Detaljplanen mojliggor cirka 650 lagenheter, varav cirka 490
inom fastigheten Primus 1. | samband med genomférandebeslutet beslutade
kommunfullmaktige dven att godké&nna exploateringsavtal for bostdder inom Primus 1
med davarande markagaren Vasakronan Fastigheter AB.

Ar 2021 salde davarande dgaren Oscar Properties sin del av projektet till Peab Bostad
AB (cirka 390 lagenheter) och Patriam AB (cirka 65 lagenheter). Sedan dess har
Primus 1 styckats i sju fastigheter som &gs av bostadsrattsféreningar. Fastigheterna
Primuslampan 1, Primuslampan 2, Primus 2, Primus 3 och Primus 4 &gs av
bostadsrattsféreningar som kontrolleras av Peab bostad AB. Fastigheterna Gasolkdket
1 och Fotogenlyktan 1 &gs av bostadsrattsforeningar som kontrolleras av Patriam AB.
Exploateringsavtalet har inte foljt med till de nuvarande fastighetsagarna. Ansvaret
for bland annat viten ligger kvar hos Oscar Properties Holding AB.

Exploateringsndmnden som anser att exploateringsavtalet ska ligga hos respektive
fastighetsagare har tagit fram ett tilldggsavtal vars huvudsyfte &r att dela upp ansvaret
i det tecknade exploateringsavtalet mellan de nuvarande dgarna av
exploateringsomradet. Tilldggsavtalet innebér att det blir tydligare vem som har
ansvar for genomférandet. Avtalet innefattar ocksa en borgensférbindelse for Peab,
forandring av vitena s att vitet bara galler det som paverkar stadens utbyggnad och
ett antal mindre justeringar.

Tillaggsavtalet ar villkorat av att kommunfullméktige godkénner avtalet senast 1 april
2025.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 22 augusti 2024
foljande.
Exploateringsndmnden godkénner for sin del tillagg till exploateringsavtal for
Primus 1 mm med bostadsrattsféreningarna Primus Park 1, Primus Brygga, Primus
Port, Primusterassen, Vinkelhuset och Fotogenkdket 1 samt Oscar Properties
Holding AB och foreslar att kommunfullméktige godkanner avtalet.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 19 juni 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

Arendet géller ett tilliggsavtal till exploateringsavtalet for fastigheten Primus 1 pa
Lilla Essingen. Tilldggsavtalets huvudsyfte &r att dela upp ansvaret i det tecknade
exploateringsavtalet mellan de nuvarande égarna av exploateringsomradet.
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Detaljplanen for Primus 1 innehaller cirka 650 lagenheter, kommersiella lokaler, en
forskola med atta avdelningar och ett LSS-boende. Primus 1 har bytt 4gare och nu
delats upp i flera fastigheter som fatt bostadsrattsféreningar som agare.

Kommunfullméktige godkénde genomférandebeslut for projektet Primus 2018-01-29.

| det drendet ingick ett exploateringsavtal for bostdder inom Primus 1 med
Vasakronan Fastigheter AB samt Oscar Properties Holding AB.

Oscar Properties har i december 2021 salt sin del av projektet pa enskild mark till
Peab Bostad AB (cirka 390 lagenheter) och till Patriam AB (cirka 65 ldgenheter).
Sedan dess har ocksa marken styckats och bostadsrattsforeningar tilltratt som dgare
av de nya fastigheterna. Vid forséljningen har exploateringsavtalet inte féljt med till
bostadsréattsféreningarna.

Kontoret anser att exploateringsavtalet ska ligga hos den som dger respektive
fastighet.

Tillaggsavtalet som uppréttats innebér att det blir tydligare vem som har ansvar for
genomforandet. Avtalet innefattar ocksa en borgensforbindelse for Peab, forandring
av vitena sa att vitet bara galler det som paverkar stadens utbyggnad och ett antal
mindre justeringar.

Bakgrund till tillagg till exploateringsavtal for Primus 1 mm

Peabs foreningar bla ring, Patriams foreningar réd ring, Primustorget och
Termostorget gron stjarna
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Det 6vergripande malet med projektet Primus &r att skapa bostader och tystare
parkomraden pa vastra sidan om Essingeleden, pa Lilla Essingen.

Kommunfullméktige godkénde genomforandebeslut for projektet Primus den 8 mars
2018, vilket visade ett positivt resultat for projektet. | det arendet ingick ett
exploateringsavtal for bostdder inom Primus 1 med Vasakronan Fastigheter AB samt
Oscar Properties Holding AB. Oscar Properties Holding AB 6vertog fastigheten
Primus 1 i samband med att detaljplanen vann laga kraft.

Detaljplanen for Primus 1 mm, DP 2006-08100, vann laga kraft 2018-06-29.
Detaljplanen innehaller cirka 650 lagenheter, kommersiella lokaler, en forskola med 8
avdelningar och ett LSS-boende. Primus 1 har bytt &gare och nu delats upp i flera
fastigheter som fatt bostadsrattsforeningar som égare.

Oscar Properties har i december 2021 salt sin del av projektet pa enskild mark till
Peab bostad AB (cirka 390 lagenheter) och till Patriam AB (cirka 65 lagenheter).

Tidigare beslut

Kommunfullméktige beslutade 2018-01-29 om arendet

”Overenskommelse om exploatering med forsiljning for bostider inom fastigheten
Lilla Essingen 1:11 inklusive option inom fastigheten Ulvsunda 1:1 pa Lilla Essingen
med Wastbygg projektutveckling i Stockholm AB; Exploateringsavtal for bostéader
inom fastigheten Primus 1 med Vasakronan Fastigheter AB; GenomfGrandebeslut”.

Detaljplanen for Primus 1 mm, DP 2016-01467, vann laga kraft 2018-06-29.

Kommunfullméktige beslutade 2020-09-28 om &rendet " Tilldggsavtal till
exploateringsavtal med Oscar Properties avseende Primus 1”. Arendet innebar en
mojlighet for Oscar Properties att utreda ett bevarande av befintliga byggnader.

Tillaggsavtal

Vid forsaljningen fran Oscar Properties har inte exploateringsavtalet foljt med till de
bostadsrattsféreningar som ager fastigheterna Primuslampan 1 och 2, Primus 2, 3 och
4 (kontrolleras av Peab bostad AB nedan kallade Peabs foreningar), Gasolkdket 1 och
Fotogenlyktan 1 (kontrolleras av Patriam AB nedan kallade Patriams foreningar).
Ansvaret for bland annat viten ligger kvar hos Oscar Properties Holding AB.
Kontoret anser att exploateringsavtalet ska ligga hos den som dger respektive
fastighet.

Ett tillaggsavtal har darfor upprattats med foljande sex parter:
Peab Bostads foreningar:

o Bostadsrattsforeningen Primus Brygga dger fastigheterna Primuslampan 1 och
2

e Bostadsréattsforeningen Primus Port &ger Primus 2
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Bostadsrattsforeningen Primusterassen &dger Primus 3 och 4

Patriams foreningar:

Bostadsréttsforeningen Primus Park 1/Bostadsrattsféreningen Fotogenkoket 1
ager fastigheten Fotogenkoket 1

Bostadsrattsforeningen Vinkelhuset &ger fastigheten Gasolkoket 1

Oscar Properties Holding AB

Tillaggsavtalet innebér ett antal forandringar av exploateringsavtalet, sasom:

De olika bostadsrattsforeningarna tar ansvar for exploateringsavtalet i del som
berdr respektive fastighet.

Oscar Properties Holding AB:s solidariska ansvar enligt § 1.3 i
exploteringsavtalet stryks.

Bostadsrattsforeningen Primusterassen ska tillse att en gangpassage ordnas for
boende och tredje man via Primustorget och Termostorget vid forsta inflytt i
fastigheterna l&angs torgytorna, se figur sid 3.

Fardigstallandet av Primustorget och Termostorget som aligger
Bostadsrattsforeningen Primusterassen ska vara iordningstéllda och
overlamnade till staden senast nér inflyttning har skett i alla bostaderna langs
torgen.

Enligt exploateringsavtalet sa galler foljande viten:

Bolaget forbinder sig vid vite av 50 miljoner kronor, i penningvarde 2017-09-
01, att senast 6 ar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfort den
bebyggelse som foljer av Detaljplanen. Anledningen till detta &r att denna
bebyggelse fungerar som bullerdampning for évrig bebyggelse inom
bostadsomradet.

Bolaget forbinder sig vid vite av 50 miljoner kronor, i penningvarde 2017-09-
01, att senast 6 ar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfort
gemensamt garage enligt 8 2.4.2.

Bolaget forbinder sig vid vite av 50 miljoner kronor, i penningvarde 2017-09-
01, att senast 6 ar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft ha uppfyllt 6vriga
ataganden enligt denna 6verenskommelse, som ar nddvandiga for att Staden
ska kunna bygga allménplats mark.

Bolaget forbinder sig vid vite av 50 miljoner kronor, i penningvarde 2017-09-
01, att 6vriga ataganden enligt denna 6verenskommelse ska vara uppfyllda
senast 10 ar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft.
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Vitena enligt ovan stryks pa grund av att staden inte kan stalla krav pa byggande pa
enskild mark. Det ska bildas en gemensamhetsanléggning for det gemensamma
garaget och som ansvarar for att det byggs.

Nytt vite om 20 miljoner kronor for Peabs foreningar och 5 miljoner kronor for
Patriams foreningar finns inskrivet som innebdr att foreningarna ska gora det mojligt
for staden att bygga klart allmén platsmark senast 2028-06-29.

Peab AB har tecknat en borgensforbindelse for Peabs foreningar.
I 6vrigt har mindre dndringar gjorts.
Kontorets sammanfattande bedémning

Tillaggsavtalet innebar att det blir tydligare vem som har ansvar for genomforandet
enligt det ursprungliga exploateringsavtalet sa att genomforandet av projektet kan
fortsatta.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 10 oktober 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen av Primusomradet som innebar ett
vasentligt tillskott av bostéder i ett centralt l4ge i staden.

Stadsledningskontoret konstaterar att tilldggsavtalet innebdr att det blir tydligare vem
som har ansvar for genomforandet enligt det ursprungliga exploateringsavtalet sa att
det kan fortséatta.

Stadsledningskontoret noterar att exploateringsnamnden inte gjort nagon ekonomisk
bedémning av beslutet varfor det far forutsattas att tillaggsavtalet inte innebar nagon
ekonomisk konsekvens for staden.

Arendet har hemstallts till kommunfullmaktige da avtalet ar kopplat till ett
exploateringsavtal som godkénts av kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret foreslar att tillaggsavtal till exploateringsavtal for Primus 1
mm med bostadsrattsforeningarna Primus Park 1, Primus Brygga, Primus Port,
Primusterassen, Vinkelhuset och Fotogenkdket 1 samt Oscar Properties Holding AB i
enlighet med bilaga 1 godkanns.
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