EXPLOATERINGS TJANSTES?LEE%?
KONTORET DNR E2013-513-00583
Pia Strém Sjéberg Till

Avdelningen fér Stora projekt
Telefon: 08-508 264 84
pia.strom.sjoberg@stockholm.se

Exploateringsnimnden 2013-04-18

Markanvisning fér kontors- och centruméandamal
inom fastigheten Sédermalm 7:87 vid Slussen,
Sédermalm till Atrium Ljungberg AB, samt
sidoavtal till tomtréttsavtal fér Tranbodarne 12
vid Slussen med Kommanditbolaget T-bodarne.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontors- och centrumdndamaél
inom fastigheten S6dermalm 7:87 till Atrium Ljungberg AB och ger
kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet

2. Exploateringsndmnden godkénner utkast till sidoavtal till gédllande
tomtrittsavtal for fastigheten Tranbodarne 12 och ger kontoret i uppdrag
att tréffa avtal enligt forslag i utldtandet.

Krister Schultz

Marten Frumerie

Andreas Burghauser

Bilaga 1: Markanvisningsavtal

Bilaga 2: Sidoavtal till tomtrattsavtal
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Det byggnadskvarter som markanvisningen avser dr en viktig del 1 fardigstéllandet
av projekt Slussen. Bebyggelsen ska uppforas pa Stadsgérdsledens blivande
overdickning och &r en forutsittning for god vistelsekvalitet for bade
Stadsgardskajen och den nya Katarinaparken, samtidigt som det stora behovet av
lokaler for arbetsplatser och handel méts och befintlig infrastruktur utnyttjas. Den
blivande byggritten uppgar till minst 16 200 kvm BTA for kontor och
centrumindamal.

Parallellt med att Atrium Ljungberg AB, nedan kallad Bolaget, erhaller
markanvisning uppréttas ocksé ett sidoavtal till tomtrattsavtalet for Tranbodarne
12, innebédrande jamkning av tomtrittsavgilden under en attadrsperiod om totalt
80 mnkr. Detta for att kompensera Bolaget for den virdeminskning detaljplanen
innebér for Glashuset, Tranbodarne 12, som ligger séder om det nya kvarteret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva marken for 17 500 kr/kvm ljus BTA
i prislage februari 2013. Marken avses Overlatas med dganderitt. Forséljningen
tacker kostnaden for 6verddckningen mm uppskattad till ca 150 mnkr och bidrar
till att minska underskottet 1 projekt Slussen med ca 134 mnkr.

Forsdljningsinkomsten berdknas till 284 mnkr. Expertradet kommer att behandla
drendet 2013-04-10, Dnr E2010-381-726.

Bakgrund till markanvisningen och sidoavtal till tomtrétt
Enligt stadens planering finns stort behov av lokaler for nya arbetsplatser och
utrymme for utdkad handel och annan service. Genom att kombinera
infrastrukturlosningarna vid Slussen med ny bebyggelse tillskapas vél beldgna
byggritter intill en av stadens mest strategiska knutpunkter for kollektivtrafiken.
Det berdknas bidra till minskad bilanvdndning och innebir samtidigt att marken
kan dubbelutnyttjas for bade trafikanldggningar och bebyggelse.

Det byggnadskvarter som markanvisningen avser dr en viktig del i fardigstéllandet
av projekt Slussen och dess mal att skapa ett gott stadsliv. Bebyggelsen ska
uppforas pd Stadsgardsledens blivande 6verddckning och dr en forutsittning for
god vistelsekvalitet for bade Stadsgardskajen och den nya Katarinaparken.

Byggritterna syftar till att skapa publika verksamheter sdsom restauranger och
caféer i gatuplan vilket kommer att ge aktiva fasader, lokala aktdrer och befolkade
rum léngs kajen och i Katarinaparken. Detaljplanen medger ett varierat utbud av
verksamheter i de nya byggnaderna, i syfte att skapa en trygg och levande
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stadsmiljo 1 planomréddets Gstra del under storre delen av dygnets timmar. Utdver

en tryggare miljo bidrar byggritterna med dessa verksamhetslokaler till en
levande stadsmilj6 och hojer servicenivan i omradet.

Staden och Bolaget har en lidngre tid fort forhandlingar kring den nya

detaljplanens paverkan pa Tranbodarne 12 och forvarv av framforliggande
byggritt.

Den blivande byggritten uppgér till minst 16 200 kvim BTA {6r kontor och
centrumdndamal.

Atrium Ljungberg ér ett fastighetsbolag vars huvudinriktning dr handel och

kontor. De 57 fastigheter bolaget dger, huvudsakligen i Stockholm, Malmé och
Uppsala, omfattar ocksa boende, kultur, service och ldrande. I Stockholm

domineras verksamheten av kontor. Bostider finns integrerade i stadsdelen
Arvinge i Kista.

For det nu aktuella markanvisningsomradet giller en detaljplan enligt vilken
fastigheten &r avsedd for trafikindamal. I dag utgérs marken av kaj,

Stadsgérdsleden samt delar av Slussens befintliga trafikanldggning.
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Tidigare beslut (urval)

Genomforandebeslut for projekt Slussen fattades av kommunfullmaktigen 2010-
05-21.

Kommunfullméktige godkénde detaljplanen Dp 2005-08976-54 {or Slussen 2011-
12-12.

Markanvisning

Ett forslag till utformning av bebyggelsen har tagits fram som illustration till
detaljplanen, och har i viss man utvecklats inom ramen for projektet.
Ilustrationen visar fyra huskroppar med forbindande glasade partier som syftar
till att skapa utblickar fran fastigheten Tranbodarne 12. Bolaget vill skapa
forutséttningar for att arbeta vidare med utblickarna och glaspartierna mellan
byggnaderna. Syftet ar att minska den nya byggnadens paverkan pé Glashusets
vérde.

Eftersom de nya byggnaderna ska uppforas pa Stadsgardsledens dverddckning blir
det aktuellt med tredimensionell fastighetsbildning.

~
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Bild 3: Modellbild 6ver markanvisningsomradet med glaspartir mllan
huskropparna. Bolagets fastighet Tranbodarne 12 (Glashuset) i bakgrunden.

Exploateringens innehall och utformning kommer att tas fram i samverkan mellan
parterna i den fortsatta projekteringsprocessen. Nér forutsittningarna klarnat for
bland annat Stadsgardsledens 6verdackning kan ett detaljerat genomforande- och
kopeavtal tas fram.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géiller under tva ar
frén det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutldtande Bilaga 1.

Byggritten definieras i detaljplan Dp 2005-08976-54, antagen av
kommunfullmaktige 2011-12-12.

Den nya bebyggelsen ska utformas sa att utsikten fran Tranbodarne 12
(Glashuset) delvis bibehalls genom en vidare bearbetning av den planerade
bebyggelsen. Minsta byggrittsyta som ska ligga till grund for 6verlatelsen av
marken dr 16 200 BTA.
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Under mark kan gransdragningen komma att avvika frn grinsdragningen ovan
mark pé grund av intunnling av Stadsgéardsleden samt tillfartsutrymmen. Det kan
bli aktuellt med tredimensionell fastighetsbildning och
gemensamhetsanldggningar for teknisk forsoérjning mm.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvérva marken f6r 17 500 kr/kvm ljus BTA
1 prisldge februari 2013. For kommersiella ytor i kajplan, lings 6verddckningens
langsida mot kajen, ska priset bedomas sirskilt efter forutsittningarna vid
overlételsetidpunkten. Vid slutgiltig berdkning av kdpeskilling ska hinsyn tas till
de speciella grundldggningsforhédllandena i1 form av spannvidder mm.

Marken avses Overlatas med dganderitt.

Intunnlingen av Stadsgérdsleden kommer att ske genom entreprendr som
upphandlas av staden, som dven stér for kostnaderna for dessa arbeten. Bolaget
svarar dock for samtliga kostnader avseende den del av husgrundldggningen som
méste utforas i samband med intunnlingen. Byggnadstekniska forutsittningar som
beror av att viag overdickas tas omhand i husbebyggelsen. Nedforing av laster
frén bebyggelsen skall goras i1 tunnelvigg.

Expertradet kommer att behandla drendet 2013-04-10, Dnr E2010-381-726.

Sidoavtal till tomtréattsavtal fér Tranbodarne 12

Vidare ska ett sidoavtal till gidllande tomtréttsavtal for fastigheten Tranbodarne 12
(Glashuset) innebdrande nedséttningar av tomtréttsavgilden. Bakgrunden ar att
vérdet pd tomtritten paverkas negativt av det nya bebyggelsekvarteret, vilket har
bekriftats av staden 1 samband med att man bemoétt Bolagets yrkanden 1 samband
med provningen av detaljplanen. Paverkan bestir huvudsakligen av att utsikten
och byggnadens exponerade ldge skyms. Annan paverkan av den nya detaljplanen
ar att den nya gatan dndras till sitt hojdlége.

Eftersom tomtréttsavgélden &r en direkt funktion av fastighetens virde har
tomtrattshaven enligt jordabalken ritt att pdkalla jimkning av avgélden nér
tomtrittens virde avsevirt minskas. Detta hade géllt &ven om markanvisningen
skulle gjorts till en annan byggherre. Vidare kan det inte uteslutas att bolaget
skulle viicka talan mot staden och begira ersittning for planskada. Aven om
stadens uppfattning ar att bolaget inte har ratt till erséttning for planskada ar
utgangen alltid oviss i en domstolsprocess.

Forslag till sidoavtal bifogas detta tjédnsteutldtande Bilaga 2.



KHg
= <

§, z
: o

Fraw

5Tao

20130328
TJIANSTEUTLATANDE
DNR E2013-513-00583

Sidoavtalet innebér att staden och Bolaget dr dverens om foljande:

e Tomtréttsavgélden for perioden 2011-09-01 —2021-08-30 &r 9 937 000 kr
per ar. Fran det att den nya detaljplanen for Slussen vinner laga kraft ska
ingen tomtréttsavgild utga under en period av drygt 8 ar till dess att den
sammanlagda avgildsnedsittningen uppgar till 80 000 000 kr.

e Bolaget forbinder sig i gengéld att inte pakalla jaimkning av
tomtrittsavgilden enligt 13 kap 12§ jordabalken med anledning av den
nya detaljplanen och forhéllanden som foljer av denna, samt att inte heller
kriva erséttning enligt 14 kap plan- och bygglagen av samma anledning.
Sidoavtalet géller &ven mot ny innehavare av tomtrétten.

e Avtalet dr villkorat av att detaljplanen vinner laga kraft.

Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser for staden

Forsdljningen ticker kostnaden for 6verdickningen mm uppskattade till ca 150
mnkr och bidrar till att minska underskottet i projekt Slussen med ca 134 mnkr.

Forséljningsinkomster berdknas till 284 mnkr.
Stadens framtida tomtréttsavgilder minskas med 80 mnkr.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Forslaget till markanvisning ryms inom budgeten och det prognostiserade utfallet
for projekt Slussens investeringar och forsiljningsinkomster.

Driftbudget

Intdkterna for tomtrattsavgilder minskar med ca 10 mnkr per &r de narmsta atta
aren.

Marken som ska séljas saknar bokfort virde.

Ekonomiska oscikerheter

Byggritten dr 13st 1 den nya detaljplanen genom kvarterets avgriansningar i plan
och hojd och kdpeskillingens storlek dr ddrmed tdmligen séker. En viss osdkerhet
ligger 1 avgransning och prissittning av ytorna i kajplan, dvs. samma plan som
Stadsgérdsleden, den exakta tidpunkten for forséljning samt paverkan av
indexreglering.
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Den sénkta tomtréttsavgilden paverkar ndimndens intdkter frdn och med manaden
efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Det kan 1 basta fall ske inom nagra
ménader.

Slutsats-ekonomi

Markanvisningen gors enligt marknadsmaéssiga principer, ligger inom ramen for
genomforandebeslutet for projektet och medfor ingen fordndring av budgeten.
Den sénkta tomtréttsavgilden dr en konsekvens av antagandet av detaljplanen och
kunde forutses redan da.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse
Den aktuella exploateringen innehdller inga bostéder.

Lokaler

Det byggnadskvarter som markanvisningen avser dr en viktig del 1 fardigstéllandet
av projekt Slussen och bidrar till projektets effektmal: Stadsliv: Attraktiv, trygg
och levande del av Stockholm. En attraktiv del av staden som gor vattenrummet
tillgidngligt och skapar trygga platser att vistas pd.”

Bebyggelsen ska uppforas pd Stadsgérdsledens blivande dverdiackning och &r en
forutsittning for god vistelsekvalitet for bdde Stadsgéardskajen och den nya
Katarinaparken, samtidigt som det stora behovet av lokaler for arbetsplatser och
handel méts och befintlig infrastruktur utnyttjas.

Projektet och Vision 2030: Ar 2030 &4r nya Slussen ett viktigt nav i en viixande
Stockholm-Miélarregion. I omradet finns ett dynamiskt och innovativt
ndringsliv i vérldsklass som framgéngsrikt konkurrerar med varor och tjénster pd
den globala marknaden.

De nya arbetsplatserna som skapas ger plats for ett néringsliv som préglas av
starkt kunskapsbaserade verksamheter, hog innovationskraft och av unik
samverkan med utbildning och forskning.

Miljé

En miljokonsekvensbeskrivning for projektet togs fram under detaljplanearbetet.
For det fortsatta arbetet géller sex dvergripande miljoméal som &r antagna i
genomforandebeslutet for projektet (Dnr 311-481/2010).

De som ér relevanta for det aktuella kvarteret och som beaktas i det fortsatta
arbetet ar:

Energi: Omradet ska praglas av energieffektiva 16sningar och anvéndning av
fornyelsebara energislag.
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Kretslopp: Omradet ska genomsyras av héllbar anvindning av material och
resurser.

Rekreation: Moétesplatsen ska uppmuntra till rorelse och vistelse i en attraktiv
miljo.

Hilsa: Motesplatsen ska erbjuda en hélsosdker inne- och utemiljo.

Markanvisningsavtalet anger att Staden vid behov bestiller, utfor och bekostar
erforderliga provtagningar, utredningar och atgérder for att klarligga och bedoma
behovet av efterbehandlingsdtgdrder inom det aktuella omradet, och tar fram
erforderlig handlingsplan.

Kompensation fér ianspréktagen grényta
Inom det aktuella omrddet finns inga gronytor.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten folja
samtliga villkor 1 stadens markanvisningspolicy. Exempel pé déri beslutade
generella krav ér att gora ute- och inomhusmiljon tillgénglig for ménniskor med
funktionshinder och att uppfylla vissa krav avseende energihushallning,
materialanvindning mm.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till behoven hos
aldre och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig
och anvindbar utemiljo.

Slussens funktion och utmaning dr att dverbrygga de stora nivaskillnaderna.
Tillgidnglighetsfragorna &r 1 starkt fokus vid det pagéende arbetet med att forma
den yttre miljon. Det nya byggnadskvarteret dr en viktig pusselbit i det arbetet.

Paverkan péa barn

Platsen erbjuder ingen vistelsemiljo for barn i1 dag. Det nya kvarteret bidrar till att
avskdrma kajen och den nya parken frén trafiken och ddrmed skapa attraktiva och
trygga platser att vistas pd. Den yttre miljon kan ddrmed goras mer barnvénlig.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I projekt Slussen avsitts
medel for savil permanent konst som tillfallig under byggtiden.
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Genomférandefréagor

Tidplan och kommande beslut

Markanvisningen géller i tva r, inom vilken tid 6verenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal ska tecknas. Enligt projektets tidplan kan
bebyggelsen pabdrjas nér forst bussterminalen i Katarinaberget tagits i bruk och
dérefter intunnlingen av Stadsgéardsleden &r klar ar 2020.

Risker och osékerheter

Slussen ér ett extremt komplext projekt med manga och svarbedéomda risker. For
att det aktuella kvarteret ska kunna bebyggas enligt tidplanen pa det sitt som
forutses 1 detaljplanen dr det mycket som ska falla pa plats. Exempel:

e Savil detaljplanerna for Slussen respektive bussterminalen som tillstand
enligt miljobalken ska vinna laga kraft senast under forsta halvéaret 2014.

e Tilltrdde till mark / 3D-utrymme for bussterminalen ska sidkras genom
lantméteriforrittning som ar beroende av att detaljplan vinner laga kraft.

e De besvirliga grundliggningsforhillandena och komplicerade
konstruktionsforutsittningarna ska beméstras for savél konstruktionerna
ovan jord som bussterminalen.

Information till andra férvaltningar

I detaljplanearbetet har samtliga ndmnder och forvaltningar varit delaktiga i den
mén de har berorts av forslaget. Den aktuella markanvisningen har inte foranlett
nagon sarskild information.

Kontorets sammanfattande bedémning

Markanvisningen gors enligt marknadsmaéssiga principer. Uppgdrelsen ér viktig
bade for att sikra att detaljplanen vinner laga kraft utan att projektets tidplan
aventyras och for att sdkra att Gvriga genomforandefragor rorande Tranbodarne 12
kan hanteras 1 gott samarbete med fastighetségaren. Det &r ocksa bra att en
byggherre utses nu sa att det forestdende detaljprojekteringsarbetet for
infrastrukturen kan ske samordnat med bebyggelsekvarteret. Genom att de bada
kvarteren far samma dgare kan man dessutom tillvarata eventuella mojligheter till
gemensamma losningar under mark mellan kvarteren.

Slut



