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Markanvisning for bostader, kontor och
centrumandamal inom fastigheterna
Sandhagen 3-5 och 14 till Atrium
Ljungberg Slakthuset 16 AB och Atrium
Ljungberg AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkdnner forslag till markanvisning
till Atrium Ljungberg AB och Atrium Ljungberg Slakthuset 16
AB for bostider och kontor med lokaler i1 bottenvaningen {or
centrumédndamal inom Sandhagen 3-5 och 14.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Detta drende géller en markanvisning for bostdder och kontor
med centrumfunktioner i bottenvaning inom fastigheter som
ligger 1 Slakthusomradets mellersta del.

Den 6 maj 2019 beslutade Kommunfullmiktige att godkdnna ett
aktieOverlatelseavtal, nedan kallat Aktiedverlatelseavtalet, mellan
Staden och Atrium Ljungberg AB f0r att sédlja byggnader, uppléta
tomtrétter, ge markanvisningar samt ge optioner pa
markvisningar for bostdder. Atrium Ljungberg AB erholl da
tomtritten Sandhagen 14 1 stadsdelen Johanneshov. Atrium
Ljungberg AB har nu ocksé uppfyllt villkoren for en option i
Aktiedverlitelseavtalet om att erhédlla denna markanvisning for
bostéder och lokaler for centruméndamal i bottenvaning
(benidimns som kvarter Ostra I och K i Aktiedverlatelseavtalet).

Markanvisningen syftar till att Atrium Ljungberg AB och
dotterbolaget Atrium Ljungberg Slakthuset 16 AB ska fi utveckla
cirka 150 bostider och cirka 4 500 kvm BTA nya och befintliga
lokaler for centrumidndamal inom stadens fastigheter Sandhagen
3-5 och befintlig fastighet Sandhagen 14. Den haller ocksa dppet
for cirka 6 000 kvm ny BTA {6r kontor istillet for bostader (cirka
65 lagenheter) i den norra delen. Detta for att kunna bejaka en
eventuellt sirskilt virdeskapande kontorsetablering som skulle
vara viktig for att uppnd visionen for Soderstaden-
Slakthusomradet och mélen om att skapa ett levande kultur- och
ndjesliv samt dka antalet arbetsplatser 1 stadens sddra delar.

Befintlig byggnad pa Sandhagen 14 har hogt kulturhistoriskt
véarde och avses bevaras och fortsitta upplatas med tomtritt.

Ovrig kvartersmark for bostider, kontor och lokaler i
bottenvaning for centrumidndamal inom Sandhagen 3-5 foreslds
overlatas med dganderitt.
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Omrade for markanvisningar
fior bostader, kontor och centruméandamal
inom Sandhagen 14, 3-5

Markomrddet som dr aktuellt for markanvisning, illustreras med heldragen
rod linje.

Markanvisningen bidrar till att uppné stadens vision for
Slakthusomradet om att skapa bostédder i omréadet, 6ka antalet
arbetsplatser 1 stadens mellersta delar och bidra till levande
kultur- och ndjesliv 1 bottenvaningarna.

Bakgrund till markanvisningen

Atrium Ljungberg AB har uppfyllt villkoren for att pakalla en
option till markanvisning pé stadens fastigheter Sandhagen 3-5,
enligt Aktiedverlatelseavtalet. Optionen ger rtt till
markanvisning ndr ndgra av hyresgésterna i byggnader som
Atrium Ljungberg AB forvirvade, har evakuerats, vilket nu har
uppfyllts.

Planarbete pagér for fem detaljplaner i Slakthusomradet.
Pagéende detaljplaner:
- Etapp 2a med cirka 80 bostéder och cirka 78 500 kvm
BTA kontor med bottenvéningslokaler och gymnasieskola
- Etapp 2c med gymnasieskola.
- Etapp 2d med bland annat tunnelbaneuppgéng for nya
blaa linjen
- Etapp 3 med 370 bostidder och 90 vard- och
omsorgsboendeplatser samt
- Etapp 4a for kontor med bottenvéningslokaler for
centrumindamal och hogskola
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Etapp 1 med 900 bostidder, grundskola, forskolor, idrottshall och
parkeringsgarage/mobilitetshus har vunnit laga kraft.

Markomrddet illustreras i bldtt som ska provas for bostdder, kontor och lokaler for
centrumdndamdl. I gront illustreras ungefdrligt strak for gangtrafik for allmdn
gangtrafik. Fickpark illustreras i gron cirkel vars placering utreds i planprocessen.

Markomradet for den hiar markanvisningen far enligt gédllande
detaljplan anvéndas for industri. Atrium Ljungberg AB avser
dndra markanvindningen for den befintliga byggnaden pa
Sandhagen 14 till kontor med bottenvaningslokaler for
centruméandamal. Byggnaden dr gronklassad och ingér i en
kulturhistorisk vardefull milj6 och ska dérfor bevaras.

I del av fastigheterna Sandhagen 3-5 avser Atrium Ljungberg AB
utveckla cirka 150 bostédder och cirka 3 900 kvim ny BTA {6r
bottenvaningslokaler for centrumidndamal. Markanvisningen ska
ocksé verka for att detaljplanen medger en alternativ bebyggelse
om cirka 6 000 kvim ny BTA for kontor och cirka 2 500 kvm ny
BTA for lokaler 1 bottenvaningen med centrumdndamal och cirka
95 bostader.

Atrium har inkommit med forslag pé att utveckla kontor pa del av
platsen pa optionerna. Det finns ett uppddmt behov for kontor
inom vissa ndringar for regionen. Langsiktigt bedoms dessa
ndringar medverka till positiva samhéllseffekter. Forslaget ligger
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i linje med visionen for Soderstaden-Slakthusomrddet med
uppdraget om att skapa ett levande kultur- och néjesliv samt 6ka
antalet arbetsplatser i stadens sodra delar. Déarfor ges en mojlighet
1 denna markanvisning att préva kontor som en alternativ
anvindning i det norra av de tvd aktuella nya kvarteren, som ett
alternativ till bostédder.

Huvudsparet dr fortfarande bostéder. For att exploaterings-
ndmnden ska godkinna en markanvéndning for kontor kravs en
strategisk viktig aktor for Stockholm som stérker visionen for
Soderstaden-Slakthusomradet.

Markanvisning

Forslaget innehaller cirka 150 bostéder och cirka 3 900 kvm ny
BTA for bottenvaningslokaler for centruméndamal. Det norra nya
kvarteret kan bli viktigt for att mojliggora en virdeskapande
storre kontorsetablering, varfor bade kontor och bostdder ska
provas dér. D4 skulle det i stéllet bli ca 6 000 kvim ny BTA for
kontor och cirka 2 500 kvm ny BTA {or lokaler i bottenvaningen
med centruméndamal och cirka 95 bostédder.

Markpris och principer fér markanvisning
Sandhagen 14 ska fortsitta att upplatas med tomtrtt till Atrium
Ljungberg Slakthuset 16 AB.

Tomtrittsavgdlden for lokaler i bottenvaning baseras pa ett
markvirde om 12 000 kr/m? BTA och for lokaler ovan
bottenvaning baseras avgélden pa ett markvédrde om 15 000 kr/m?
BTA med kulturhistoriska begransningar i nyttjandet respektive
18 000 kr/m* BTA utan kulturhistoriska begridnsningar i
nyttjandet, prislage 2020-01-01.

Ovrig kvartersmark for bostider och kontor for centrumiindamal i
bottenvaningen inom Sandhagen 3-5 foreslas verlitas med
dganderitt till Atrium Ljungberg AB. Priset for kvartersmarken
ska oavsett markanvindning motsvara det i
Aktiedverlitelseavtalet 6verenskomna 30 000 kr/kvm BTA
(vérdetidpunkt 2017-04-01) och 12 000 kr per m2 BTA for
bottenvéningslokaler (virdetidpunkt 2020-01-01).

Expertradet har behandlat drendena for prisnivaerna per
2019-02-07, E2019-00041 och 2020-10-07, Dnr E2019-00624-1.
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Kontoret har uppréttat ett forslag till tvA markanvisningsavtal
vilka har undertecknats av Atrium Ljungberg Slakthuset 16 AB
och Atrium Ljungberg AB for fastigheterna Sandhagen 3, 4 (del
av) och 14 respektive Atrium Ljungberg AB for fastigheterna
Sandhagen 4 (del av) och 5.

I avtalen ingér, forutom de sedvanliga skrivningarna, de principer
som generellt géller for Slakthusomradet:

e Byggherren ska folja de hogre ambitionsnivierna i
stadens strategi for grona parkeringstal. Byggaktoren ska
vidare ta fram en sérskild resplan for fastigheten som ska
beskriva transportbehov och vilka mobilitetsatgérder som
ska genomforas. All parkering ska forldggas under mark.
Parkering 16ses 1 gemensamma parkeringsgarage med
parkeringskop inom Slakthusomrédet.

e Byggherren ska f6lja det framtagna kvalitetsprogrammet
for allmén plats och gestaltningsprogrammet for
kvartersmark.

e Byggherren ska aktivt arbeta med socialt viardeskapande
stadsutveckling och ska under detaljplaneprocessen ta
fram konkreta projektméal som bidrar till uppfyllnad och
genomforandet av effektmélen for Slakthusomradet.

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

e Avfallshantering ska ske via en stationir
sopsugsanlidggning med kommunalt huvudmannaskap for
tillkommande ytor. Sopsugsanldggningen kommer att
bekostas genom anslutningsavgift. Bolaget ansvarar for
utbyggnad och dger anldggningen som befinner sig inom
fastigheten. Miljorum for 6vrigt avfall som inte sopsugen
hanterar behdver inrymmas inom byggnaden.

e Byggherren ska f6lja den dvergripande tidplanen for
Slakthusomradet och dr medveten om att tidplanen kan
fordndras.

I markanvisningen ingér principer som é&r specifika for
markanvisningen:

e Nitstationer ska byggas och integreras 1 killaren till nagra
av de nya byggnaderna for att forsorja flera kvarter i
ndromradet. Ett samarbete och planering tidigt i
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planprocessen behdvs mellan Atrium Ljungberg AB och

Ellevio.

e Byggherren dr medveten om att del av Markomradet ska
vara allmént tillgéngligt for gdngstrak, illustreras
schematiskt 1 gront i kartan ovanfor. Placering av fickpark
kan dven komma att justeras.

e Huvudspéret ar fortfarande bostdder. For att
exploateringsndmnden ska godkidnna en markanvandning
for kontor krévs en strategisk viktig aktor for Stockholm
som stérker visionen for Soderstaden-Slakthusomrédet.

Tidigare beslut
Nedan redovisas beslut som tagits for utvecklingen av
Slakthusomradet i urval. Stadsbyggnadsndmnden inte haft
aktuellt markomrade for beslut om planldggning.

2010-06-21
2017-02-02
2017-04-03
2019-05-06

2021-03-22

Planbestallning

KF

SBN

Vision Soderstaden
Godként program
Inriktningsbeslut Slakthusomradet

Godkénnande av aktiedverlatelseavtalet
med Atrium Ljungberg AB om forséljning
av byggnader, upplételser av tomtrétter,
markanvisningar och optioner for
markanvisningar

Reviderat inriktningsbeslut
Slakthusomradet och genomforandebeslut
etapp 1

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Lonsamheten bedoms for Slakthusomradetprojektet som helhet
och inte for de enskilda etapperna. Markanvisningarna ingar 1
underlaget for det reviderade inriktningsbeslutet, som
Kommunfullméktige fattade beslut om den 22 mars 2021.

Beslutet bygger pa att det blir intdkter for bostéder 1 de aktuella
nya kvarteren, vilket ger hogre intékter dn for kontor. Staden
behover {4 in den hogre nivan intidkter {or att finansiera de
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utgifter som omvandlingen av Slakthusomréadet innebér. Dérfor
relaterar markpriset 1 kvarteren till bostadsmarkvirdet oavsett om
det skulle bli kontor i en del av den nya bebyggelsen.

Atrium Ljungberg AB ska sta for plankostnader och dvriga
kostnader som hor till byggnationen av byggnaderna. All
ekonomisk risk avseende bolagens del av projekteringen stér
bolagen for. Staden har risk for forgévesprojektering.

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

Oversiktsplan, planprogram och stadens budget

Mal som denna markanvisning bidrar till att uppfylla ror:

- Stadens vision om Slakthusomradet for att bland annat skapa
ett modernt, levande kultur- och nojesliv samt att 6ka antalet
bostdder och arbetsplatser i1 stadens mellersta delar

- Bevarandet av de kulturhistoriskt vérdefulla byggnaderna

- Socialt viardeskapande stadsutveckling

Arbetsplatser och lokaler

Foreslagen utveckling leder till mellan cirka 200 arbetsplatser for
kontor och centrumlokaler. Eventuellt tillkommer &ven cirka

6 000 kvm kontor istillet for cirka 65 lagenheter. Det skulle 1 sa
fall sammanlagt bli ca 400 nya arbetsplatser i Slakthusomradet.

Den byggnad inom Sandhagen 14 som ska bevaras inrymmer
industri och lokaler och ska fa d&ndrad markanvéndning till kontor
med lokaler i bottenvaningen for centrumandamal.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan som é&r
samordnad med den Overgripande tidplanen som finns for
Slakthusomradet.

Kontoret bedomer att detaljplaner for de aktuella fastigheterna
kan antas under 2024-2025 i Kommunfullmiktige for att darefter
kunna vinna laga kratft.
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Nér 6verenskommelse om exploatering respektive
exploateringsavtal ska traffas med bolaget planeras
genomforandebeslut att fattas. Eftersom investeringsvolymerna
berdknas overstiga 50 mnkr for detaljplanen, ska beslutet fattas
av Kommunfullméktige.

Risker och osakerheter
Péverkan pa tidplan, detaljplan, genomforande och 6vriga
generella risker:

- Det finns en risk att detaljplanerna dverklagas vilket
forskjuter byggstarten bade for staden och for
byggherrarna. Det finns manga aktorer 1 omradet vilket
kan forsena och komplicera genomférandet. Samordning
mellan olika aktorer och parter maste ske. En gemensam
tidplan for genomforandet 1 Slakthusomrédet ska tas fram
som aktorerna behover forhalla sig till.

- Overenskommelse med tomtrittsinnehavare eller
fastighetségare for blivande allmén gata och arbetsyta {for
att utfora Stadens arbete, behdver hanteras i avtal.

- Projektet kommer att paga under méanga ar varfor det ar
svart att forutse stadens utgifter och inkomster i projektet.
[ nuldget, bedoms de storsta riskerna vara dyrare
entreprenadkostnader i samband med bland annat schakt-
och ledningsarbeten. Risk for 6kade kostnader finns 1 det
fall projektet inte kan folja en effektiv utbyggnadsordning
for allmén platsmark.

- Slakthusomréadetprojektet som helhet riskerar att fa ett
negativt ekonomiskt utfall. Projektorganisationen soker
okade intdkter och minskade utgifter for att minska
risken.

Kontoret arbetar genom projektstyrning och i samverkan med
andra forvaltningar och bolag for att minimera utfallet av
riskerna.

Kommunikation

Projektet ingér 1 Soderstaden med styrgrupp frén olika
forvaltningar och stadsledningskontoret. Styrgruppen informeras
kontinuerligt om projektets framskridande.
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Soderstaden har en kommunikationsplan och det finns ett
fastighetsdgarforum dir berorda fastighetsdgare och
tomtréttsinnehavare informeras om och diskuterar utvecklingen.

Kontoret har diskuterat forslaget med stadsbyggnadskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Markanvisningen dr ett led 1 omvandlingen av Slakthusomradet
frdn dagens industrianvdndning till ett blandat omrdde med
bostider, kontor, verksamheter och handel. Kontoret ser positivt
pa aktuell markanvisning och planlédggning for den.
Markanvisningen skapar forutom bostéder dven forutsittningar
for fler arbetsplatser for verksamheter i sdderort.

Slut
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