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Eric Dahlén Exploateringsnamnden
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Emma Kdlborg
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Foravtal till exploateringsavtal avseende
fastigheten Kylfacket 3, samt
markanvisning inom fastigheterna
Kylfacket 1 och Kylfacket 2,
Slakthusomradet etapp 1, till Atrium
Ljungberg Hallvagen AB.

Markanvisning for ny gymnasieskola
inom Johanneshov 1:1 i Slakthusomradet
till Atrium Ljungberg AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden godkanner forslag till foravtal med
Atrium Ljungberg Hallvdgen AB avseende fastigheten
Kylfacket 3.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor och
centrumandamal inom del av fastigheten Kylfacket 1 och del
av Kylfacket 2 till Atrium Ljungberg Hallvagen AB och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag
i utlatandet.

3. Exploateringsnamnden anvisar mark for skolandamal inom
fastigheten Johanneshov 1:1 till Atrium Ljungberg AB och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag
i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Detta arende beror dels ett féravtal och markanvisningsavtal
avseende fastigheten Kylfacket 3 i Slakthusomradets forsta etapp
till Atrium Ljungberg Hallvagen AB (dotterbolag till Atrium
Ljungberg AB), dels en markanvisning till Atrium Ljungberg AB
for en gymnasieskola i Slakthusomradet. Bolagen benamns
vidare Atrium Ljungberg.

Kylfacket 3

Atrium Ljungberg, genom dotterbolag, férvarvade varen 2018
fastigheten Kylfacket 3 i Slakthusomradet. Kylfacket 3 omfattas
av befintlig detaljplan dar andamalet &r industri.

Kylfacket 3 ar lokaliserad inom Slakthusomradets forsta etapp
och Atrium Ljungberg har sedan de férvérvade fastigheten
deltagit i detaljplanearbetet. Detaljplanen var pa samrad under
oktober-november 2019.

Inom fastigheten finns en gulklassad byggnad som avses bevaras
och utvecklas for nytt andamal. Dessutom planerar Atrium
Ljungberg for en tillbyggnad med anvéandning kontor och
centrumandamal.

Tillbyggnaden ligger delvis pa stadens mark och Atrium
Ljungberg foreslas erhalla en markanvisning om cirka 565
kvadratmeter fran fastigheterna Kylfacket 1 och Kylfacket 2, for
en preliminar kopeskilling om cirka 3,3 mnkr. Priset ar baserat pa
ett byggrattsvarde for kontor om 19 000 kr/m2 BTA, prislage
2020-01-01. Staden behdver ocksa ta del av Atrium Ljungbergs
mark, cirka 590 kvadratmeter fran Kylfacket 3, i ansprak for
utbyggnad av allman plats for en preliminar kopeskilling om
cirka 3 mnkr. Expertradet kommer att behandla drendet 2020-06-
04 (dnr E2018-01098-1).

Gymnasieskolan

Atrium Ljungberg foreslas en markanvisning om cirka 1200 kvm
for kommunal gymnasieskola inom del av fastigheten
Johanneshov 1:1 enligt optionen i Aktieoverlatelseavtalet mellan
Stockholms kommun, Atrium Ljungberg och S:t Erik
Markutveckling AB. Aktiedverlatelseavtalet blev godkant i
Kommunfullméktige 2019-05-06. Gymnasieskolan ska rymma
cirka 800 elever. Skolgard ska planeras inom
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markanvisningsomradet eller inom Atrium Ljungbergs
narliggande tomtratter. Marken avses upplatas med tomtratt.

Tomtréttsavgélden for skollokalerna ska enligt
Aktieoverlatelseavtalet baseras pa ett markvarde om 6 500 kr/m?2
BTA, prislage 2018-06-01. Expertradet har godkant arendet
2019-02-07, dnr E2019-00041.

Stadsbyggnadsndamnden godkande den 2019-11-28 Start-PM for
gymnasieskolans detaljplan. Detaljplanen véntas ga ut pa samrad
i Q2 ar 2021 och antas i Q2 ar 2022. Omradet for
markanvisningen motsvarar kvarter Véstra E (VE) i
Slakthusomradet.

Atrium Ljungberg har tecknat ett LOI med Skolfastigheter i
Stockholm AB, nedan SISAB, om att lata uppfora skolbyggnad
samt med hyresréatt upplata lokal for gymnasieskola.

Bakgrund

Kommunfullmaktige fattade inriktningsbeslut for
Slakthusomradet 2017-04-03. Detta drende behandlar dels
utvecklingen av Atrium Ljungbergs fastighet Kylfacket 3 som
ingar i detaljplanen for Slakthusomradets forsta etapp, dels
markanvisning till Atrium Ljungberg for en gymnasieskola med
cirka 800 elever. Markanvisning fér gymnasieskola &r en option
som ingick i ett Aktiedverlatelseavtal mellan Stockholms
kommun, Atrium Ljungberg och S:t Erik Markutveckling AB,
som godkéndes av Kommunfullmaktige 2019-05-06.
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Markomrade for gymnameskola illustreras i bIAtt. Kylfacket 3 |Ilustreras med rod
markering.

Kylfacket 3

Start-PM for den forsta detaljplanen godkandes av
Stadsbyggnadsnamnden 2018-02-22. Vid tidpunkten for Start-
PM &gdes Kylfacket 3 av ett antal privatpersoner, vilka inte hade
for avsikt att sjalva utveckla fastigheten eller delta i planarbetet. |
april 2018 saldes Kylfacket 3 till Atrium Ljungberg Hallvagen
AB, dotterbolag till Atrium Ljungberg. Atrium Ljungberg har
sedan dess deltagit i detaljplanarbetet. Detaljplanen var pa
samrad under 15 oktober till 30 november, 2019.

| planprogrammet for Slakthusomradet skiljer sig den tankta
kvartersgransen nagot mot dagens fastighetsgrans for Kylfacket
3. For att mojliggora en kvartersbildning och utveckling enligt
planprogrammet foreslas Atrium Ljungberg erhalla en
markanvisning om cirka 565 kvadratmeter fran fastigheterna
Kylfacket 1 och Kylfacket 2, medan Atrium Ljungberg ska
dverlata cirka 590 kvadratmeter fran Kylfacket 3 till staden for
allman plats.

Gymnasieskolan

| Aktiedverlatelseavtalet, som namnts ovan, ingick forsaljningen
av Kylhuset 15, markanvisning for bostader och forskola, option
pa Fastighets AB Palmfelt Center och option om att erhalla
markanvisning for gymnasieskola inom del av fastigheten
Johanneshov 1:1, tidigare Kylhuset 16. Optionen for
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gymnasieskolan dar villkorad att Atrium Ljungberg tecknar
bindande hyresavtal med Stockholms kommun eller av
Stockholms kommun hel&gt bolag senast i samband med
tecknande av 6verenskommelse om exploatering.

For narvarande utgors markanvisningsomradet av en
industribyggnad, hus nr 63, som Staden hyr ut till Atrium
Ljungberg. Hyresavtalet 16per ut 2022-12-31 och byggnaden
planeras att rivas av exploateringskontoret under ar 2023.

Stadsbyggnadsnamnden godkande 2019-11-28 Start-PM for en
ny detaljplan, etapp 2c, dnr 2019-04267. Detaljplanen omfattar
kvarteret for gymnasieskolan, bendmnt kvarter VE, samt
Bolidenvégens foérlangning.
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Preliminar etappindelning for detaljplaner med markomradet for
gymnasieskolan och Kylfacket 3 inringade.
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Tidigare beslut
Nedan redovisas beslut som tagits for utvecklingen av
Slakthusomradet i urval:

2017-02-05 Expln Inriktningsbeslut for hela programomradet
2017-02-05  Sbn Godkant program
2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for hela programomradet

2017-06-08 Expln Markanvisning av ett kvarter inom den
forsta etappen

2017-08-24 Expln  Markanvisning av tva kvarter inom den
forsta etappen

2017-12-07 Expln  Markanvisning av fyra kvarter och tre
befintliga byggnader inom den forsta
etappen

2018-02-22  Sbn Godként Start-PM for den forsta etappens
detaljplan

2019-05-06 KF Forséljning av byggnader, upplatelser av
tomtratter och markanvisningar till Atrium
Ljungberg

2019-11-28 Sbn Godként Start-PM for gymnasieskolans
detaljplan

Markanvisning

Kylfacket 3

Kylfacket 3 ar lokaliserad langs Hallvagen, mittemot den
planerade centrala parken dér uppgangar till nya tunnelbanan
kommer uppforas.

Inom Kylfacket 3 finns en gulklassad byggnad som avses bevaras
och utvecklas for nytt andamal, dessutom planerar Atrium
Ljungberg for en tillbyggnad mot den planerade gatan
Livdjursgatans forlangning. For tillbyggnaden uppgar hushdjden,
i samradsforslaget, till sex kontorsvaningar. Den totala
byggratten enligt samradsforslaget ar cirka 10 500 kvm BTA,
med anvandning kontor och centrumandamal.

For att mojliggora en kvartersbildning och utveckling enligt
planprogrammet foreslas Atrium Ljungberg erhalla en
markanvisning om cirka 565 kvadratmeter fran fastigheterna
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Kylfacket 1 och Kylfacket 2, medan Atrium Ljungberg ska
overlata cirka 590 kvadratmeter fran Kylfacket 3 till staden for
allman plats.

: ~ 2 W A : .
Rodmarkerat omrade illustrerar etapp 1 samt kvartersnamn inom
etappen. Kylfacket 3, benamns kvarter VO i detaljplanen.

Kontoret har upprattat ett forslag pa foravtal och
markanvisningsavtal, se bilaga 1, vilket har undertecknats av
Atrium Ljungberg. | avtalet regleras bl.a. kostnader for
framtagande av handlingar och utférande av allmanna
anladggningar samt vissa andra principer som ska gélla infér och
vid tecknande av exploateringsavtal med dverenskommelse om
overlatelse av mark. Forutom de sedvanliga skrivningarna finns
ocksa éverenskommelse om bl.a.:

e Avfallshantering ska ske via stationar sopsug med
kommunalt huvudmannaskap.

e Atrium Ljungberg ska félja de hogre ambitionsnivaerna i
stadens strategi for grona parkeringstal. Atrium Ljungberg
ska vidare ta fram en sarskild resplan for fastigheten som
ska beskriva transportbehov och vilka mobilitetsatgarder
som ska genomforas. Bilparkering ska ldsas genom
parkeringskdp i extern parkeringsanlaggning.

e Atrium Ljungberg ska ansluta sig till och ta sin andel av
kostnaderna for det logistikcentrum som finnas under
utbyggnadstiden.
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e Atrium Ljungberg ska folja det framtagna
kvalitetsprogrammet for allmén plats och
gestaltningsprogrammet for kvartersmark.

Staden och Bolaget ar éverens om att Atrium Ljungberg ska
forvérva 565 kvadratmeter av Kylfacket 1 och Kylfacket 2, for en
preliminar kopeskilling om cirka 3,3 mnkr, priset &r baserat pa ett
byggréattsvarde for kontor om 19 000 kr/m2 BTA, prislage 2020-
01-01. Parterna ar ocksa 6verens om att Staden ska forvarva cirka
590 kvadratmeter fran Kylfacket 3 for en kopeskilling om cirka 3
mnkr.

Expertradet kommer att behandla drendet 2020-06-04 (dnr
E2018-01098-1).

Gymnasieskola

For att mojliggora uppforandet av en ny gymnasieskola foreslas
Atrium Ljungberg erhalla en markanvisning om cirka 1200 kvm
inom del av fastigheten Johanneshov 1:1 for skoldandamal.
Markanvisningen omfattar en gymnasieskola med kommunalt
huvudmannaskap for cirka 800 elever med en tillhdrande
skolgard. Skolgardens placering och utformning ska undersckas
inom markanvisningsomradet eller pa nagon av Atrium
Ljungbergs direkt narliggande tomtratter.

Omradet for markanvisningen ligger i Slakthusomradets
nordvéstra del och angrénsar Atrium Ljungbergs tomtrétter
Kylhuset 15 och Kylhuset 16, samt de planerade parkerna Fallan
och Naturparken. Marken ska upplatas med tomtratt.
Gymnasieskolan kommer nyttja idrottshallen som
Fastighetskontoret planerar for inom Slakthusomradets forsta
etapp.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Férutom sedvanliga
principer vid markanvisning finns bland annat foljande
overenskommelser enligt optionen i Aktiedverlatelseavtalet och
bilagt markanvisningsavtal:

e Atrium Ljungberg ska teckna bindande hyresavtal med

Stockholms Kommun eller av Stockholms Kommun
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helagt bolag avseende forhyrning av gymnasieskolan
senast i samband med att 6verenskommelse om
exploatering tecknas.

e Atrium Ljungberg ska folja idékoncept, mal- och
styrdokument som har tagits fram for Slakthusomradet,
daribland kvalitetsprogram for det offentliga rummet.

e Atrium Ljungberg ska aktivt arbeta med socialt
vardeskapande inom stadsutvecklingsomradet
Slakthusomradet (for narvarande under bearbetning) och
ta fram konkreta projektmal som bidrar till uppfylinad av
effektmalen.

e Atrium Ljungberg ska uppna de hogre ambitionsnivaerna
i stadens strategi for grona parkeringstal och ska félja de
riktlinjer som finns i stadens framtagna mobilitets- och
parkeringsstrategi fér omradet. All parkering ska
forlaggas under mark. Parkering kommer att 16sas genom
gemensamma parkeringsgarage med parkeringskop.

o Den elnatstation som ska svara for elforsorjning av
gymnasieskolan ska inrymmas inom
markanvisningsomradet alternativt nagon av Atrium
Ljungbergs narliggande tomtrétter.

o Avfallshantering ska ske via stationar sopsug med
kommunalt huvudmannaskap.

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

Atrium Ljungberg har tecknat ett LOI med Skolfastigheter i
Stockholm AB, nedan SISAB, om att lata uppfora skolbyggnad
samt med hyresréatt upplata lokal for gymnasieskola.

Tomtrattsavgélden for skollokalerna ska enligt
Aktieoverlatelseavtalet baseras pa ett markvarde om 6 500 kr/m?
BTA, prislage 2018-06-01. Expertradet har godkant arendet
2019-02-07, dnr E2019-00041.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande, se
bilaga 2.

Planbestéallining
Start-PM har redan beslutats av Stadsbyggnadsnamnden bade vad
galler etapp ett for Kylfacket 3 och fér gymnasieskolan.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Markanvisningarna ingar i inriktningsbeslutet som har fattats for
hela Slakthusomradet av kommunfullméaktige 2017-04-03.

Atrium Ljungberg ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader
som hor till byggnationen inom kvartersmarken. Staden star for
kostnader for utbyggnad allmén plats.

Dock ska Atrium Ljungberg, sasom privat fastighetséagare till
Kylfacket 3, erlagga exploateringsbidrag till Staden for byggande
av allménna plats for detaljplanens genomférande avseende etapp
ett. Exploateringsbidraget &r faststallt till 11,3 mnkr. Detta utgar
fran Atrium Ljungbergs tillkommande byggratt inom Kylfacket 3
i relation till den totala byggratten och den totala kostnaden for
utbyggnad av allman plats inom detaljplanen for etapp ett.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projekten ingar i Slakthusomradet som ar ett stort
stadsutvecklingsprojekt i soderort med attraktivt centrumnara
lage. Projektens maluppfylinad redovisades i inriktningsbeslutet
fran april 2017.

Kylfacket 3 och gymnasieskolan bidrar specifikt till malet om
markanvisningar av arbetsplatser och lokaler i sdderort, samtidigt
som det mojliggdr en ny gymnasieskola for cirka 800 elever.
Bade Kylfacket 3 och gymnasieskolan &r lokaliserade néra de
planerade tunnelbaneuppgangarna i centrala parken vilket
underlattar resande med kollektivtrafik. Férhoppningsvis kan en
ny gymnasieskola i sdderort dven bidra till 6kat resande med
cykel. For att tillgodose behovet av cykelparkeringar har ett
cykelparkeringstal tagits fram for skolor i den mobilitets- och
parkeringsstrategi som finns for Slakthusomradet.

Arbetsplatser och lokaler

Exploateringen inom Kylfacket 3 uppgar till cirka 10 500 kvm
BTA kontor med lokaler i bottenvaningen, vilket motsvarar cirka
450 arbetsplatser. Gymnasieskolan planeras for cirka 800 elever,
samt cirka 60 anstéllda. Samtidigt forsvinner ett antal
arbetstillfallen i de lokaler som ska rivas, samt byggas om for
nytt dndamal. 1 de befintliga lokalerna finns bl.a. nattklubb,
budfirma, samt projektkontor for Atrium Ljungberg

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Paverkan pa barn

En ny gymnasieskola bedoms ha en positiv paverkan pa barn och
ungdomar i sin helhet och bidrar till att omradet befolkas mer
under dagtid. Gymnasieskolans elever kommer ha mojlighet att
nyttja idrottshallen i etapp 1 och darmed aktiveras inom idrotten.

Jamstalldhet

Sedan inriktningsbeslutet har Staden beslutat att exploateringen
ska genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt
Stockholm 2018-2022. Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas
med tidigt i planeringen i syfte att synliggdra och analysera vilka
konsekvenser projektet far for kvinnor och man, flickor och
pojkar.

Kontoret har gjort en jamstéalldhetsanalys. Trygghetsmétningen
2017 visar pé skillnader mellan kénen. | Enskede-Arsta-Vantor ar
andelen som kanner sig otrygga eller mycket otrygga i sitt
bostadsomrade 9 % kvinnor och 6 % man. Andel som i stor
utstrackning upplever att det finns problem med morka omraden
och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller anknytning till
detta ar 26 % kvinnor och 19 % man.

De aktuella markanvisningarna ar ett led i omvandlingen av
Slakthusomradet och i projektet laggs stor vikt vid trygga strak
och parker och aktiva bottenvaningar for att 6ka tryggheten. Bade
gymnasieskolan och utvecklingen av Kylfacket 3 kommer att
bidra till en storre dagbefolkning i omradet, vilket &r positivt
eftersom det bidrar till att befolka det offentliga rummet under
fler tider pa dygnet.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar.

Genomforandefragor
Tidplan och kommande beslut

Kylfacket 3 inom etapp ett

Avsikten &r att detaljplanen for etapp ett ska godkannas av
Stadsbyggnadsnamnden i december 2020, for att darefter kunna
antas av Kommunfullméktige under varen 2021. Efter att
detaljplanen vunnit laga kraft kommer Staden att genomfdra
omfattande schakt-, lednings- och gatuarbeten innan
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kvartersmarken kan tilltradas och byggherrarna kan pabérja sin
byggnation. Byggstart inom kvartersmark kommer att ske
etappvis, med beddémd start under 2023.

Nar exploateringsavtal med 6verenskommelse om overlatelse av
mark ska traffas med Atrium Ljungberg ska
exploateringsndmnden &ven fatta ett genomfdérandebeslut for hela
etapp ett. Detta berdknas preliminart ske Q4, 2020.

Gymnasieskolan

Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i
cirka 30 manader fran Start-PM fram till antagen detaljplan.
Samrad planeras i Q2 ar 2021 och antagande av plan i Q2 ar
2022. Mot bakgrund av detta planerar Staden att riva befintlig
byggnad ar 2023 och darefter kan Atrium Ljungberg pabdrja sin
byggstart.

Nésta beslutstillfalle infaller infor antagande av detaljplan,
preliminart Q2 ar 2022.

Risker och osakerheter

Det finns en risk att detaljplanerna 6verklagas vilket forskjuter
byggstarten bade for staden och for byggherrarna. Det kommer
att finnas manga olika aktorer i omradet vilket kan forsena och
komplicera genomforandet. Gymnasieskolans tidplan kan komma
att paverkas av flera kommunala beslutsprocesser som ska
samspela. For att tydliggdra samspelet av beslutsprocesser
planeras en gemensam oversikt 6ver beslutsprocesser som ocksa
foljer tidplanen for projektet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget av Kylfacket 3 med
stadsbyggnadskontoret. Fér gymnasieskolan har forslaget,
forutom stadsbyggnadskontoret, dven diskuterats med SISAB,
utbildningsforvaltningen och stadsledningskontoret. Samtliga
namnda forvaltningar och bolag &r medvetna om att kontoret
avser markanvisa enligt optionen i Aktiedverlatelseavtalet for
gymnasieskolan till Atrium Ljungberg.

Kontorets sammanfattande bedémning
Markanvisningarna &r ett led i omvandlingen av Slakthusomradet
fran dagens industrianvandning till ett blandat omrade med
bostéader, skolor, kontor, verksamheter och handel. Kontoret ser
positivt pa dessa projekt eftersom de ger ett tillskott av
arbetsplatser en gymnasieskola och bidrar till en mangfald av
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markanvandning i omradet samt langsiktigt bevarande av
kulturklassad bebyggelse.

Slut

Bilagor

1. Foravtal Kylfacket 3, samt markanvisningsavtal for del av
Kylfacket 1 och del av Kylfacket 2

2. Markanvisningsavtal gymnasieskola.
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