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Avsiktsforklaring for Soderstaden Slakt-
husomradet mellan Exploateringsnamn-
den, Fastighetsnamnden, S:t Erik
Markutveckling AB och Atrium Ljungberg

AB

Forslag till beslut
Fastighetskontorets forslag till beslut:

1.

Fastighetsndmnden godkénner avsiktsforklaring, enligt
bilaga 1, med Atrium Ljungberg AB daterad 2018-08-30
Fastighetsndmnden beslutar uppdra till kontoret att fort-
satta forhandlingarna i enlighet med avsiktsforklaringen

Exploateringskontorets forslag till beslut:

1.

Exploateringsndmnden godkénner avsiktsforklaring, enligt
bilaga 1, med Atrium Ljungberg AB daterad 2018-08-30
Exploateringsndmnden beslutar uppdra till kontoret att
fortsétta forhandlingarna i enlighet med
avsiktsforklaringen

S:t Erik Markutvecklings ABs forslag till beslut:

1.

S:t Erik Markutvecklings AB styrelse godkédnner avsikts-
forklaring, enligt bilaga 1, med Atrium Ljungberg AB
daterad 2018-08-30

S:t Erik Markutvecklings AB styrelse beslutar uppdra till
bolaget att fortsétta forhandlingarna i enlighet med avsikts-
forklaringen
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Marie Wallhammar
VD
S:t Erik Markutveckling AB

Sammanfattning

Soderstaden och Slakthusomrédet ska bli Stockholms evene-
mangs- och néjesknutpunkt och erbjuda nya etableringar inom
bostider, handel, kontor och service. For att kunna erbjuda ett
varierat innehall i det framtida Slakthusomradet, behover ett sam-
arbete etableras med en stark, engagerad och erfaren stadsutvecklare
som far rddighet 6ver en storre del av omrédet.

Atrium Ljungberg AB (nedan Bolaget) har presenterat ett idé-
koncept 1 linje med stadens vision, program och inriktningsbe-
slut. Bolaget avser ta ansvar for att finna Idsningar for de
hyresgéster som inte kan vara kvar i omradet pa grund av verk-
samheternas omgivningspéverkan. Bolaget dr langsiktig fastig-
hetsédgare, forvaltare och stadsutvecklare och ér vil férankrat 1
soderort. Bolaget har erfarenhet av sévél konvertering av dldre
kulturhistorisk bebyggelse till nya &ndamal som samverkan med
FUT, forvaltningen for utbyggnad av nya tunnelbanan. En
avsiktsforklaring har dérfor forhandlats fram med Bolaget.

Exploateringskontoret, fastighetskontoret och S:t Erik Markut-
veckling foreslar att nimnderna och styrelsen godkadnner avsikts-
forklaringen med Bolaget och att kontoren och S:t Erik Markut-
veckling inleder en exklusiv forhandling med Bolaget om ett
avtal och ett langsiktigt samarbete for stadsutvecklingen i Slakt-
husomradet. Avtalet planeras slutligen foreldggas kommunfull-
maktige for godkdnnande véren 2019.
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Utlatande

Bakgrund

Stockholms kommunfullmiktige godkédnde i juni 2010 vision
Soderstaden 2030. Malet med Soderstaden ér att skapa en tdt och
mangfunktionell stadsmiljé som lankas samman med omkring-
liggande stadsdelar. Soderstaden ska fungera som Stockholms
evenemangs- och ndjesknutpunkt, dir ett brett utbud av arrange-
mang inom idrott, kultur och ndjen bidrar till att stirka hela
Stockholmsregionens attraktivitet som en plats for upplevelser.
Idrotts-, kultur-, och ndjesevenemang ska samsas med etable-
ringar inom handel, kontor och service. Samtidigt ska Sodersta-
den bli en attraktiv stadsmilj6 dér dldre bebyggelse finns sida vid
sida med nya bostidder och verksamhetslokaler.

Norra och 6stra delen av omrédet ldngs med Palmfeltsvdgen och
Rokerigatan utgor tillsammans med Arenavagen och Globen
shopping omradets framtida kommersiella tyngdpunkt. Hér finns
de dldsta bevarade byggnaderna, de planerade nya tunnelbane-
uppgangarna, Rokerigatan och Arenavigen med mojlighet till ett
stort framtida inslag av publika verksamheter i bottenvaningarna.

Stadens inriktning har en langre tid varit att soka en stark, engage-
rad, erfaren fastighetségare for att utveckla Slakthusomradet som
destination. Inte minst for att kunna erbjuda ett blandat innehall av
kommersiell och offentlig service, kultur, ngjen och evenemang i
omradets framtida kommersiella kdrna. Det innebér att ta hand om
de gamla byggnaderna och bidra till att ta ett helhetsgrepp for
Slakthusomradet. Samtidigt har staden behdvt hitta en 16sning for
hela eller delar av Stockholms livsmedelscentrum och for att
genomfora flytten av de foretag som inte ska stanna kvar i omréadet.

Heldgda kommunala bolaget S:t Erik Markutveckling AB dger
genom bolag tomtritterna Kylhuset 15 och Sandhagen 10.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndamnden antog program for Slakthusomrédet
2017-02-02 och Kommunfullméaktige fattade 2017-04-03 inrikt-
ningsbeslut for Slakthusomradet i enlighet med programmet.

En forsta etapp 1 Slakthusomradet har markanvisats i flera
omgangar 2017-06-08, 2017-08-24 och 2017-12-05 och
detaljplanering pagar.
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Fastighetsndmnden erbjuder livsmedelsproducenterna i Slakthus-
omradet mdjlighet att etablera sig i Stockholms Livsmedelscen-
trum, Larsboda, i Farsta. Kommunfullméktige fattade 2017-04-03
Dnr 123-328/2017 genomforandebeslut for Stockholms Livsme-
delscentrum.

Arende

Atrium Ljungberg har genom sitt idékoncept visat intresse for att
tillsammans med Staden fullf6lja en ldngsiktig stadsutveckling i
Slakthusomradet med utgéngspunkt i Stadens vision, program
och inriktningsbeslut. En forutsittning for utvecklingen ér att Bo-
laget tillsammans med de hyresgéster som inte kan eller ska vara
kvar i omréadet tar ansvar for goda evakueringslosningar for dem.

Bolaget ér langsiktig dgare, forvaltare och stadsutvecklare som &r
vil forankrad bdde pd S6dermalm och 1 sdderort bland annat genom
dgandet av Soderhallarna, Farsta centrum, Sickla kdpkvarter och
projektet Mélarterassen. Bolaget har i S6derhallarna visat pad ambi-
tioner att utveckla ett matkoncept vél i linje med den hundradriga
mattraditionen i Slakthusomradet. Bolaget har i bl a Dieselverksta-
den i Sickla vdl renommerad erfarenhet av konvertering av dldre
kulturintressant bebyggelse och av projekt som involverar utbygg-
nad av tunnelbanan. Tidigare exempel visar hur satsningar pa kul-
turverksamhet bidragit till omradets stadskvaliteter. Det finns ge-
nom eget dgande eller partnerskap mojlighet att stodja etableringen
av Stockholms livsmedelscentrum och/eller andra 1dsningar for
evakuering av hyresgésterna i Slakthusomradet. Bolaget 6nskar ta
upp en dialog med Staden om mdjligheterna att 6ka antalet kontors-
arbetsplatser i1 Slakthusomradet vilket stodjer malet om dkat antal
arbetsplatser 1 Soderort. Bolaget dnskar dven ta upp en dialog med
staden om att bygga en ny gymnasieskola istéllet for tidigare
inriktning om att inrymma den i befintliga byggnader.

Omfattning
Avsiktsforklaringen innebér att forhandlingar inleds exklusivt med
Bolaget om ett avtal om forvirv, markanvisningar, optioner och ett
langsiktigt samarbete for Slakthusomradets utveckling som inne-
héller f6ljande delar:
- Forvérv av en kontorsfastighet och ett 20-tal -byggnader
med tilltrdde varen 2019.
- Markanvisningar for byggande av gymnasieskola, ca 670
lagenheter och 18 000 kvm bottenvéaningslokaler
- Option att forvirva ytterligare en kontorsfastighet
- Tidig markreservation for kontor vid Sofielundsplan
- Option att erhdlla upplatelse av industritomtritt i Larsboda
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- Vidareutveckling och genomforande enligt bolagets idékon-
cept, stadens antagna planer, program och strategier for
Slakthusomridet

Forslaget innebér att Bolaget inledningsvis tillsammans med fastig-
hetskontoret tar ansvar for evakuering av hyresgésterna i Slakthus-
omradet. Vartefter bolaget tilltrdder de fastigheter som forvérvas
overgar hyresgistansvaret bade for de hyresgister som ska vara kvar
och de som ska evakueras helt till bolaget. De fastigheter som i
framtiden ska utgora park eller torg kvarstér i stadens 4go men
parterna avser samarbeta kring de evakueringarna.

Atrium Ljungberg ska hitta bra
evakueringsldsningar fér verksam-
heterna eller utveckla Stockholms
livsmedelscentrum i Farsta.

[ Byganader som siljs

Markanvisning bostdder med
lokaler i bottenvaningama

[ Option pa kisp av kontors-
byagnad

Tidig markreservation for
kontor

#  Grans for stodsutvecklings-
" omréde Slakthusomrédet

Avsiktsforklaring med Atrium Ljungberg, Slakthusomrddet och
Larsboda

Det forsta forvarvet foreslds omfatta befintliga byggnader som en-
ligt program for Slakthusomradet ska bevaras, ca 40 000 m> BTA.
De forvaltas i dag av fastighetsndmnden och avses upplatas med
tomtrétt till bolaget. Byggnaderna ar beldgna inom Johanneshov 1:1,
Styckmaéstaren 3, Kylhuset 4, 16 och 22. Berdrda byggnader ar: Bors-
huset (hus 1), Hudboden (hus 7), Tarmrenseriet (hus 8), Dynghuset
(hus 16), Forbindelsehallen m fl. (hus 13-15 och 24-26), Portvakten
(hus 39), Stall {or storboskap (hus 41), Marknadshallarna (hus 48, 49).
I denna del ingér ocksé de av exploateringsndmnden forvaltade
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befintliga byggnaderna Styckmaéstaren 3, Lagerhuset (hus 22) och
Kylhuset 4, Charkuterifabriken (hus 32). Se bla markering och
husnummer i figuren ovan.

Det forsta forvéarvet foreslas ocksa omfatta ett antal byggnader for
industridindamal som i den kommande stadsutvecklingen kan rivas
till for mén for nya kvartersbildningar. Byggnaderna &r beldgna
inom Sandhagen 2 och 3, Johanneshov 1:1, Kylhuset 16 och Styck-
mdstaren 1. Berorda byggnader dr: hus 6, 17, 40 och 63 som forvaltas
av fastighetsndmnden och Sabis-huset (hus 23) som forvaltas av
exploateringsnamnden. Se husnummer mot gul markering for de nya
kvartersbildningarna i figuren ovan.

I det forsta forvérvet ingar ocksa befintliga byggnader for kontor, 13
000 m> BTA upplatna med tomtritt i kvarteret Kylhuset 15, som dgs

av S:t Erik Markutveckling (hus 45, 56, 47, 52, 54). Se bla markering
i figuren ovan.

Forvirven innebdr att Bolaget vid tilltradet som tomtréttshavare tar
over ansvaret for samtliga géllande hyresavtal. Fram till dess att av-
tal ar beslutade i kommunfullméaktige ska Bolaget ingé i arbetet med
fragor som ror evakueringen av hyresgéster.

Enligt avsiktsforklaringen ska den framtida 6verenskommelsen ock-
sa innefatta att Bolaget ges mojlighet till markanvisningar omfat-
tande ca 670 ligenheter varav hélften upplates med dganderitt och
hilften med tomtritt, en gymnasieskola, ca 10 000 m’ BTA, ca 18
000 m* BTA lokaler for handel, offentlig service, publika verksam-
heter etc i bottenvaningar framst langs Rokerigatan. Se gul
markering i figuren.

En option foreslas stdllas ut till bolaget att om tre ar forvirva tomt-
ratten till kontorsfastigheten Sandhagen 10, ca 30 000 m> BTA (hus
2, Palmfelt center). Se lila markering i figuren.

Bolaget foreslds vidare erhdlla mojlighet till en tidig markreser-
vation for kontor om ca 10 000 m” BTA nere vid Sofielundsplan.
Se vinrdd markering i figuren.

Slutligen foreslas Bolaget erhalla en option pa en upplatelse av
mark for industriindamal ca 28 500 m> BTA med tomtrétt i Lars-
boda. Dérigenom har Bolaget mojlighet att helt eller delvis, som
del av evakueringslosningen for livsmedelsproducenterna i Slakt-
husomradet, genomfora Stockholms livsmedelscentrum.

Bolagets engagemang omfattar ddrmed ca en tredjedel eller nir-
mare 200 000 m” BTA av de sammanlagda byggritterna i pro-
grammet for Slakthusomradet. Ett sddant 14ngsiktigt stadsutveck-
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lingsatagande samt ansvarstagande for hyresgésterna, striacker sig
over en f0ljd av ar. Avtalet mellan nimnderna, S:t Erik Markut-
veckling och Bolaget foreslas darfor, for att kunna innehalla 1&ng-
siktiga villkor, utgéra en kombination av forvérv av tomtrétter
och byggnader, bolagsforvarv och optioner.

Ekonomi

Avsiktsforklaringen vilar pa marknadsmaéssiga principer i alla
delar. Byggnaderna kommer att marknadsvéarderas och siljas till
marknadspris. Byggrétter och optioner &r prissatta eller kommer
att prissittas marknadsmaissigt. Tomtréttsupplatelser kommer att
ske med marknadsmaissiga avgilder.

Organisation

Avsiktsforklaringen-har forhandlats av en grupp med represen-
tanter fran exploateringskontoret, fastighetskontoret och S:t Erik
Markutveckling AB som égare till berorda fastigheter. I styr-
gruppen ingér forvaltningscheferna for exploateringskontoret,
fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret samt vVD for
Stadshus AB samt representanter for stadsledningskontoret.

Tidplan

Kontoren och S:t Erik Markutveckling har for avsikt att dterkom-
ma med ett forslag till firdigforhandlat avtal med Bolaget vid &rs-
skiftet 2018/2019. Forslag till genomforandebeslut till nimnder
och styrelse kan foreligga tidigast 1 januari 2019. Efter
ndmndernas och bolagets godkénnande av ett sddant avtal ska det
behandlas av kommunfullmédktige kv 1 2019. Tilltrade for
Bolaget till de forsta fastigheterna skulle d& kunna ske varen
2019.

Exploateringskontorets, fastighetskontorets
och S:t Erik Markutvecklings forslag
Exploateringskontoret, fastighetskontoret och S:t Erik Markut-
veckling foreslar att namnderna och styrelsen godkénner avsikts-
forklaringen, enligt bilaga 1, med Atrium Ljungberg AB samt
uppdrar &t kontoren och bolaget att fortsitta forhandlingarna 1
enlighet med avsiktsforklaringen.

Slut
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Bilagor
1. Avsiktsforklaring, sekretess enligt 31 kap 16 § 1 st Offentlig-
hets- och sekretesslag (2009:400)
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