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Markanvisning for kontor inom
fastigheten Isterbandet 6 m.fl. i
Slakthusomradet till Fastighets AB
Charkuteristen

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for kontor inom
fastigheten Isterbandet 6, samt inom del av fastigheten
Enskede Gérd 1:1 och del av fastigheten Isterbandet 3 till
Fastighets AB Charkuteristen och ger kontoret 1 uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Arendet giller markanvisning for kontor inom Slakthusomrédets
tredje bebyggelseetapp, etapp 3, till Fastighets AB
Charkuteristen. Markanvisningen 1 detta d&rende mdjliggdr kontor
om cirka 7 500 kvim BTA. Nédmnden har tidigare fattat beslut om
markanvisning inom etapp 3 vid tva tillfallen. Stadsbyggnads-
ndmnden godkinde start-PM for etapp 3 den 26 november 2020.
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Fastighets AB Charkuteristen, nedan Bolaget, dr dotterbolag till
S:t Erik Markutveckling AB som dgs av Stockholms Stad.
Bolaget dr tomtréttshavare till fastigheten Isterbandet 6 1
Slakthusomradet. Bolaget dnskar att byggritten for kontor inom
Isterbandet 6 utdkas. For att mojliggora en kvartersbildning enligt
planprogrammet foreslas dven att del av fastigheterna Enskede
Gard 1:1 och Isterbandet 3 markanvisas till Bolaget. Hela det
framtida kvarteret foreslas uppléats med tomtrétt.

Inom Isterbandet 6 finns en byggnad frén tidigt 1900-tal som har
ett kulturhistoriskt vérde och inte far rivas enligt géllande
detaljplan. Utvecklingsforslaget innebér att originalbyggnaden
behalls, medan senare tilldgg rivs. Kring den befintliga
byggnaden foreslas en ny kontorsbyggnad i 4-6 véningar. Lokaler
foreslas 1 bottenvaningen i delar av kvarteret. Totalt foreslas cirka
7 500 kvm BTA 1 befintlig och ny bebyggelse, inom det
kommande kvarteret. Detta bedoms motsvara omkring 450
arbetsplatser.

Skiss over det framtida kvarteret, sett frin Enskedeviigen. Originalbygganden (grdtt)
bevaras och foreslas kompletteras av ny bebyggelse i fyra-sex vaningar (orange).

Bilden framtagen av White

Lonsamheten bedoms for Slakthusomradet som helhet och inte
for de enskilda etapperna. Etappen ingar i det reviderade
inriktningsbeslutet for Slakthusomrédet, som
Kommunfullméktige tog den 22 mars 2021.
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Bakgrund till markanvisningen

Detta drende ber6ér markanvisning for ett kvarter inom den tredje
utbyggnadsetappen av Slakthusomradet. Sedan tidigare har
ndmnden fattat beslut om markanvisning till fem bolag for totalt
cirka 465 lagenheter inom etapp 3. Stadsbyggnadsndmnden
godkénde Start-PM for etapp 3 den 26 november 2020.

Kommunfullmidktige fattade reviderat inriktningsbeslut for
Slakthusomradet den 22 mars 2021.

Etapp 3 ligger i1 Slakthusomridets sydvéstra del. Kontoret har
paborjat arbete med rivning av flera byggnader inom omradet,
samt inlett arbete for den marksédnkning som krivs for att
mojliggora en kvartersstruktur enligt planprogrammet. De
forberedande arbetena genomfors inom ramen for det
genomforandebeslut som Kommunfullméktige fattade den 18
mars 2019.

Detaljgloner
Efapp 15

“Marh by g prre e
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Karta 1. Etapp 3 dr lokaliserad i Slakthusomradets sydvistra del.

Bolaget, dotterbolag till S:t Erik Markutveckling AB som &gs av
Stockholms Stad, dr tomtrittshavare till fastigheten Isterbandet 6
i Slakthusomradet. Isterbandet 6 &r lokaliserad i sddra delen av
Slakthusomradet, mot Enskedevigen. Fastigheten far enligt
gillande detaljplan anvindas for elteknisk anldggning,
smaindustri och kontor och far enligt gidllande tomtrittsavtal
anvéndas for kontor. Idag arbetar knappt 100 personer i
byggnaden.
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Karta 2. Isterbandet 6, i rétt, ligger i sodra delen av Slakthusomrddet vid
Enskedevdgen. I gronstreckat illustreras omrddet for etapp 3.

Originalbyggnaden inom Isterbandet 6, som ursprungligen
anvindes som transformatorstation, uppfordes i borjan av 1900-
talet. Byggnaden ar gronklassad enligt Stadsmuseets
klassificering. Byggnaden dr dven kulturvirdesklassad (q) och fér
inte rivas enligt géllande detaljplan. Originalbyggnaden har
byggts till i omgangar under 1970- och 90-talet. Totalt rymmer
byggnaden cirka 2 000 kvm BTA.

Bolaget har inkommit med en ansdkan om markanvisning for
totalt cirka 7 500 kvm BTA kontor, detta avser befintlig och ny
bebyggelse. Den kulturvérdesklassade byggnaden fér inte rivas.
Om tillbyggnaderna ska bevaras eller ej kommer utredas vidare
under detaljplaneskedet.
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Foto 1. Orzgmalbyggnaden fran 1 91 0 talet, foto taget fran Enskedevagen Foto Whlle

Tidigare beslut

Nedan foljer ett urval av beslut som fattats for Slakthusomradet.
Stadsbyggnadsnimnden har godként en start-PM for
detaljplaneldggning av etapp 3 den 26 november 2020.

2010-11-18  ExpIN Utredningsbeslut Slakthusomradet
2017-02-02 SbN  Godként program for Slakthusomradet
2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for Slakthusomradet

2019-03-18 KF Genomforandebeslut markforberedande
atgdrder, samt kop av p-hus Palmfelt
Center

2019-12-12 ExpIN Markanvisning av ett kvarter inom etapp 3
till Micasa

2020-11-26  SbN  Godkénd start-PM f6r etapp 3:s detaljplan

2020-12-17 ExpIN Markanvisning av fyra kvarter inom etapp
3 till Einar Mattsson, Selvaag Bostad,
Aros Bostadsutveckling och Klovern

2021-03-22 KF Reviderat inriktningsbeslut for
Slakthusomradet, samt

genomforandebeslut etapp 1
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Markanvisning

I och med Slakthusomrddets omvandling 6nskar Bolaget att
befintlig byggratt for kontor inom Isterbandet 6 utokas. For att
mojliggora en kvartersbildning enligt planprogrammet foreslas
aven att del av fastigheterna Enskede Gard 1:1 och Isterbandet 3
markanvisas till Bolaget. Hela det framtida kvarteret foreslas
upplats med tomtratt.
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Karta 3. Isterbandet 6 i rétt. Féresl.agen. framtida kvartersbildning i gront, ddr del av
Enskede Gard 1:1 och del av Isterbandet 3 foreslds markanvisas till Bolaget.
Gulmarkerat dr del av Isterbandet 6 som avses overldtas till Stadens fastighet.

Utvecklingsforslaget innebir att originalbyggnaden frén 1910-
talet behalls, medan senare tillagg rivs. Kring den befintliga
byggnaden foreslds en ny kontorsbyggnad i1 4-6 vdningar. Lokaler
foreslas 1 bottenvaningen mot Boskapsvéigen och Enskedevigen.
Totalt foreslds cirka 7 500 kvm BTA inom det kommande
kvarteret, 1 ny och befintlig bebyggelse. Detta bedoms motsvara
omkring 450 arbetsplatser.

Skisserna nedan visar i stora drag projektets utformning.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Figur 1. Skiss dver det framtida kvarteret, sett fran Enskedevigen. Originalbygganden
bevaras och kompletteras med ny bebyggelse i fyra-sex vaningar. Bilden framtagen av

White

Principer fér markanvisning och markpris

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r frdn ndmndens beslut. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utlatande.
Markanvisningsavtalet innehéller férutom de sedvanliga
skrivningarna dven dverenskommelse om bland annat att:

e Sopsug. Avfallshantering ska ske via en stationér
sopsugsanlidggning med kommunalt huvudmannaskap.

e Logistikcentrum. Bolaget ska ansluta sig till och ta sin
andel av kostnaderna for det logistikcentrum som ska
finnas under utbyggnadstiden.

e Parkering och mobilitet. Bolaget ska arbeta efter de
hogre ambitionsnivierna enligt stadens strategi for grona
parkeringstal och dven ta fram en resplan. Bilparkering
ska 16sas 1 gemensamt garage genom parkeringskop, om
inte gemensamma garage anlidggs ska Bolaget inrymma
parkering inom den egna kvartersmarken i
underjordsgarage.

e Socialt virdeskapande. Bolaget ska arbeta for att
projektet ska bidra till socialt virdeskapande 1 enlighet
med stadens modell for SVA.

e Kbvalitetsprogram for allméan plats och
gestaltningsprogram for kvartersmark ska foljas.

e Del av Isterbandet 6 som enligt kommande detaljplan
ska bli allmén plats ska vederlagsfritt overforas till
Stadens fastighet genom fastighetsreglering.
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Marken for Isterbandet 6 avses fortsitta upplatas med tomtratt
och del av Enskede Gard 1:1 och Isterbandet 3 avses upplatas
med tomtratt. For detta kvarter ska tomtrittsavgilden baseras pa
ett markvarde om 16 200 kr/m? BTA for lokaler ovan
bottenvéning i ny bebyggelse respektive 13 500 kr/m? BTA for
lokaler ovan bottenvaning i befintlig bebyggelse med
nyttjandebegrinsningar t.ex. i form av kulturmirkning. For
bottenvaningslokaler baseras tomtrittsavgélden pa 10 800 kr/m?
BTA. Samtliga markvérden avser virdetidpunkt januari 2020.

De forsta aren kan avgildsreduktion bli aktuellt som
kompensation for eventuella rivningar med mera som behdvs for
den nya byggritten.

Expertradet kommer att behandla drendet 2021-06-10 (dnr 2020-
04-719).

Planbestallning

Exploateringen ingar i pagéende detaljplanearbete for etapp 3.
Nérmare innehill och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Lonsamheten bedoms for projektet Slakthusomradet som helhet
och inte for de enskilda etapperna. Markanvisningen ingdr i
underlaget for det reviderade inriktningsbeslutet, som
Kommunfullméktige fattade beslut om den 22 mars 2021.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. All ekonomisk risk avseende
bolagens del av projekteringen star bolagen for. Staden har risk
for forgidvesprojektering.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Projektets maluppfyllnad redovisas 1 det reviderade
inriktningsbeslutet for Slakthusomrédet som
Kommunfullméktige fattade beslut om den 22 mars 2021.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att detaljplanen kommer att kunna antas fjarde kvartalet
2023 for att darefter kunna vinna laga kraft. Kontoret planerar att
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inleda arbeten med ledningar och gator under 2025, varefter
byggherrarna inom planomradet bedoms kunna tilltrdda och
byggstarta fran ar 2027.

Under tredje kvartalet 2023 berdknas dverenskommelser om
exploatering tecknas med bolagen inom etappen och
genomforandebeslut fattas. Eftersom investeringsvolymerna
berdknas overstiga 50 mnkr ska besluten fattas av
kommunfullmaktige.

Risker och osakerheter
Risker och osédkerheter for etapp 3 som helhet redovisades 1
foregéende tjdnsteutlatande, dnr E2020-04807.

For detta projekt specifikt finns osdkerheter kopplat till Ellevios
verksamhet inom grannfastigheten Isterbandet 5. Bolaget ska
undersoka sdkerhetsavstind m.m. med tanke pa stralning och
buller under detaljplanearbetet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet eftersom det ar ett viktigt led i
utvecklingen av Slakthusomridet. Markanvisningen skapar
forutsattningar for fler arbetsplatser 1 soderort generellt och 1 den
sodra delen av Slakthusomrddet specifikt, dir det bidrar till att
omradet befolkas dagtid, vilket dr vardefullt.

Slut
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