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Handlaggare Till

Margaretha Hult Exploateringsnamnden

08-508 266 16 2021-08-26

Markanvisning for kontor och
centrumandamal inom fastigheterna
Sandhagen 8 och Johanneshov 1:1 till
Klovern AB och Stockholm Sandhagen 8
Fastighetsaktiebolag.

Markanvisning for kontor och
centrumandamal inom fastigheten
Sandhagen 9 till Castellum Stockholm AB
och Bro Sandhagen 9 AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner forslag till markanvisning
till Klovern AB och Stockholm Sandhagen 8 Fastighetsbolag
for kontor med bottenvaningslokaler for centruméndamal inom
Sandhagen 8 och Johanneshov 1:1.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till markanvisning
till Castellum Stockholm AB och Castellum Bro Sandhagen 9
AB for kontor med lokaler i bottenvaningen for
centrumindamal inom fastigheten Sandhagen 9.

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Nina Morling

Tf avdelningschef
Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Detta drende géller tva markanvisningar och vissa fragor
kopplade till fastighetsreglering for fastigheter i
Slakthusomradets mellersta del.

Den forsta markanvisningen syftar till att mojliggora cirka 8 000
kvm BTA kontor med lokaler for centruméndamal pa fastigheten
Sandhagen 8 och del av Johanneshov 1:1 till KIévern AB
tillsammans med dotterbolaget Stockholm Sandhagen 8
Fastighetsaktiebolag. Utover det berdr avtalet dven ett samarbete
mellan Klovern AB och fastighetsdgaren till Grishuvudet 2
(Tele2 Arena)om den planskilda gdngbro som landar pé
Sandhagen 8. Marken foreslas fortsitta upplatas med tomtritt.

Den andra markanvisningen syftar till att mojliggora cirka 10 500
kvm nya och befintliga kontorsytor och lokaler for
centrumédndamal pé fastigheten Sandhagen 9 till Castellum
Stockholm AB tillsammans med Castellum Bro Sandhagen 9 AB.
Marken foreslas fortsitta upplatas med tomtrétt.

Omrade for markanvisning

for kontor och centruméindamal inom
Sandhagen 9, 8 och del av
Johanneshov 1:1

De tvd markomrddena som dr aktuella for markanvisning, illustreras med
heldragna roda linjer.

Sammanfattningsvis ser kontoret positivt pA markanvisningarna
da detta bidrar till att uppna stadens vision for Slakthusomradet
om att 0ka antalet arbetsplatser i Slakthusomradets mellersta
delar och bidra till levande kultur- och néjesliv 1
bottenvaningarna.
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Bakgrund till markanvisningarna

Omrédet for markanvisningarna ligger i den mellersta delen av
Slakthusomradet, mellan kulturkvarteren i norra Slakthusomradet
och det planerade evenemangstorget i sdder.

Slakthusomradet utgor tillsammans med Globenomréadet och
Gullmarsplan-Nynidsvagen det samlade projektet Soderstaden.
Vision Soderstaden 2030 antogs av kommunfullméktige i juni
2010. For Slakthusomrédet har ett program tagits fram som
utgjorde underlag for det inriktningsbeslut som
kommunfullmaiktige fattade beslut om 2017. Ett reviderat
inriktningsbeslut beslutades i kommunfullméktige den 22 mars
2021. I Slakthusomradet pagér nu en omvandling frén ett renodlat
verksamhetsomrade till en urban stadsdel dar bostiader, handel
och foretagande samverkar med mat, kultur och upplevelser.
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Pigéende och planerade etapper i Slakthusomridet. Sex pagéende
detaljplaner:

e Etapp 1 med 900 bostader, grundskola, forskolor,
idrottshall och parkeringsgarage/mobilitetshus,

e Etapp 2a med cirka 80 bostdder och cirka 78 500 kvm
BTA kontor med bottenvéningslokaler och gymnasieskola

e Etapp 2c med gymnasieskola

e Etapp 2d med tunnelbaneuppgang for nya blda linjen
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e Etapp 3 med 370 bostdder och 90 vard- och
omsorgsboendeplatser samt

e Etapp 4a for kontor med bottenvaningslokaler for
centrumadndamal och hogskola

Aktuella markanvisningar

Sandhagen 8 och del av Johanneshov 1:1

Stockholm Sandhagen 8 Fastighetsaktiebolag och Klévern AB
foreslas fa markanvisning for kontor och centruméndamal pa del
av Johanneshov 1:1 och del av Sandhagen 8. Sandhagen 8 &r en
tomtrétt upplaten till Stockholm Sandhagen 8
Fastighetsaktiebolag. Johanneshov 1:1 dgs av Staden.

s
Johannes \~
hov 1:1

Markomrddet illustreras i rott som ska prévas for kontor och lokaler i bottenvaning for
centrumdndamdl. I gront illustreras ungefdrlig yta som planeras for gata. I blatt
illustreras ungefdrlig utbredning av den planskilda gangbron mellan Grishuvudet 2
och Sandhagen 8.

Markomradet far enligt gédllande detaljplan anvéndas for industri.
Tillagg till tomtréttsavtal for Sandhagen 8 tecknas nér
detaljplanen vinner laga kraft. Klovern AB avser utveckla cirka
8 000 kvm BTA och dndra markanvéndningen till kontor med
bottenvaningslokaler for centruméndamal. Befintlig byggnad
avses rivas.
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Markpris och principer fér markanvisning

Marken avses fortsatt upplatas med tomtritt. For den del som
regleras in fran Stadens fastighet till Sandhagen 8, ska
regleringsrédnta utga.

Tomtréttsavgélden for lokaler 1 bottenvaning for centrumidndamal
i nyttjandet baseras pa ett markviirde om 12 000 kr/m?> BTA for
lokaler i bottenvaning och 18 000 kr/m? BTA for lokaler ovan
bottenvaning. Prisldge 2020-01-01.

Expertradet avser behandla drendet 2021-08-19, E2021-02462.

Kontoret har uppréttat ett forslag till markanvisningsavtal med
vissa frdgor kopplade till fastighetsreglering och nyttjande av
mark, vilket har undertecknats av Stockholm Sandhagen 8
Fastighetsaktiebolag och Klovern AB.

I avtalet ingar, forutom de sedvanliga skrivningarna, de principer
som generellt giller for Slakthusomradet:

e Byggherren ska f6lja de hogre ambitionsnivaerna i
stadens strategi for grona parkeringstal. Byggaktoren ska
vidare ta fram en sérskild resplan for fastigheten som ska
beskriva transportbehov och vilka mobilitetsatgarder som
ska genomforas. Bilparkering ska 16sas genom
parkeringskdp 1 extern parkeringsanlidggning.

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

e Byggherren ska aktivt arbeta med socialt virdeskapande
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. Sopsugsanlidggningen 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 behover inrymmas inom byggnaden.
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e Byggherren ska f6lja den dvergripande tidplanen for
Slakthusomradet och dr medveten om att tidplanen kan
forédndras.

I markanvisningen med fragor kopplade till fastighetsreglering
och nyttjande av mark, ingar principer som ar specifika for
markanvisningen:

e Byggherren accepterar att tdla att en gangbro fran Tele 2
Arena (fastigheten Grishuvudet 2) delvis ligger inom
Sandhagen 8 samt sta for hilften av kostnaden for den.
Bolaget behdver samarbeta med fastighetségaren till
Grishuvudet 2 for planering, finansiering och utférande.
Agarform, forvaltningsansvar och upplatelseform av
gangbron hanteras under planprocessen.

e Byggherren dr medveten om att Sandhagen 8 efter
reglering inte far bebyggas dnda fram till fastighetsgréns
mot Sandhagen 9. Ett avstidnd pé cirka tre meter ska
lamnas mot Sandhagen 9.

e Byggherren 4tar sig att riva befintlig byggnad och upplata
Sandhagen 8 till Staden for utférande arbeten med
ledningar och gata.

e Nitstationer ska byggas och integreras 1 killaren till den
nya byggnaden for att forsorja flera kvarter 1 ndromrédet.

e [En del av Sandhagen 8 foreslas provas for gata och
overga till Stadens fastighet utan erséttning.

e Om en samnyttjandeldsning avseende in- och utfart for
biltrafik under mark, kan trdffas med Sandhagen 11 och
Sandhagen 9, far byggherren mojlighet att bygga ett
mobilitetshus med parkeringsplatser for besokare, bil- och
cykelpool.

Sandhagen 9

Castellum Stockholm AB och Bro Sandhagen 9 AB foreslés fa
markanvisning for kontor och centruméndamal p&4 Sandhagen 9.
Sandhagen 9 dr en tomtrétt upplaten till Bro Sandhagen 9 AB.
Befintlig byggnad dr gulklassad men det finns inget krav att den
maste bevaras.
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Sandhagen 9 illustreras i rétt. Markanvisningen giller for kontor och centrumdndamal.

1 gront illustreras ungefirlig yta for gata. I blatt illustrerar ungefirligt strdk for
gangtrafik for allmdnheten.

e o

Fastigheten far enligt gillande detaljplan anvéndas for industri.
Tillagg till tomtréttsavtal for Sandhagen 9 tecknas nér
detaljplanen vinner laga kraft. Castellum i Stockholm AB avser
utveckla befintlig byggnad och cirka 4 500 kvm ny BTA och
andra markanvindningen till kontor med bottenvaningslokaler for
centruméindamal.

Markpris och principer fér markanvisning
Marken avses fortsatt upplatas med tomtratt.

Tomtréttsavgilden for lokaler i bottenvéning for centruméndamaél
i nyttjandet baseras pa ett markvirde om 12 000 kr/m? BTA for
lokaler i bottenvaning och 18 000 kr/m? BTA for lokaler ovan
bottenvaning. Prisldge 2020-01-01.

Expertrddet ska behandla drendet 2021-08-19, E2021-01163.

Kontoret har upprittat ett forslag till markanvisningsavtal med
vissa fragor kopplade till fastighetsreglering, vilket har
undertecknats av Bro Sandhagen 9 AB och Castellum i
Stockholm AB.

I avtalet ingar, forutom de sedvanliga skrivningarna, de principer
som generellt giller for Slakthusomridet, se motsvarande for
markanvisningen till Klévern AB ovan.
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I markanvisningen med fragor kopplade till fastighetsreglering
och nyttjande av mark, ingér principer som ér specifika for
markanvisningen:

e De delar av Sandhagen 9, som i ny detaljplan blir allmén
platsmark, och ska 6verga till Staden utan ersattning.

e Byggherren och Staden ska verka for en in- och utfart for
biltrafik under mark fran Sandhagen 11 till Fastigheten
och Sandhagen 8. Byggherren accepterar att tdla bil- och
cykeltrafik genom Sandhagen 9 under mark, till och fran
fastigheten Sandhagen 8, forutsatt att Sandhagen 8 inte
bebyggs dnda fram till fastighetsgrans mot Sandhagen 9.
Befintlig garagenedfart gors om till en cykelramp som blir
gemensam for Sandhagen 9 och Sandhagen 8.

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

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

2020-12-17

2021-03-22

2021-04-29

2021-05-26

KF

SBN

ExpIN

ExpIN

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

Markanvisning av tre kvarter inom etapp
2b till John Matsson Fastighetsforetagen
AB, Castellum Stockholm AB och
Svenska Hus 1 Stockholm AB

Reviderat inriktningsbeslut
Slakthusomradet och genomférandebeslut
etapp 1

Markanvisning av tva kvarter inom etapp
4a till Atrium Ljungberg AB och Atrium
Ljungberg Slakthuset 22 AB

Beslut om att starta detaljplan for etapp 4a
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Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Nédrmare innehall 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 i
underlaget for det reviderade inriktningsbeslutet, som
Kommunfullméktige fattade beslut om den 22 mars 2021.

Bolagen 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 Slakthusomréadet som
Kommunfullméktige fattade beslut om den 22 mars 2021.

Oversiktsplan, planprogram och stadens budget

Mal som markanvisningarna bidrar till att uppfylla ror:

- Stadens vision om Slakthusomradet for att bland annat skapa
ett modernt, levande kultur- och nojesliv samt att 6ka antalet
arbetsplatser 1 stadens mellersta delar

- Bevarandet av de kulturhistoriskt virdefulla byggnaderna

- Socialt viardeskapande stadsutveckling

Arbetsplatser och lokaler
Foreslagen utveckling leder till cirka 300 kontorsarbetsplatser ca
400 arbetsplatser 1 centrumlokaler.

Den byggnad inom Sandhagen 9 som ska bevaras inrymmer
industri och lokaler och ska fa d&ndrad markanvéndning till kontor
med lokaler 1 bottenvaningen for centruméndamal.

Energihushallning
Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for "hallbar

energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
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@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling E2021-02417
Sida 10 (12)

55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Hallbar energianvéndning”.

Paverkan pa barn

Stadsutveckling som knyter ihop stadsdelar och tillater en
blandning av bostéder, arbetsplatser, mobilitetshus, parker och
torg bedoms Oka tryggheten och 6ka mojligheterna for barn och
ungdomar att rora sig i sin ndrmiljo. Det kan ocksé vara positivt
for trygghet att omradet befolkas mer jamnt under dygnets alla
timmar.

Jamstalldhet

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

Kontoret har gjort en jdmstédlldhetsanalys. Trygghetsmatningen
2017 visar pé skillnader mellan konen. I Enskede-Arsta-Vantor ér
andelen som kénner sig otrygga eller mycket otrygga 1 sitt
bostadsomrade 9 % kvinnor och 6 % min. Andel som i stor
utstrackning upplever att det finns problem med moérka omraden
och délig belysning i sitt bostadsomrade eller anknytning till
detta dr 26 % kvinnor och 19 % mén.

De aktuella markanvisningarna ér ett led 1 omvandlingen av
Slakthusomradet och i1 projektet ldggs stor vikt vid trygga strak
och parker och aktiva bottenvaningar for att 6ka tryggheten.
Tillsammans med arenaverksamheten som granne i kvarteret
kommer dagbefolkningen och evenemangsbesdkarna pa
kvillarna bidra till att befolka det offentliga rummet under fler
tider pd dygnet.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

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

Kontoret bedomer att detaljplaner for de aktuella fastigheterna
kan antas under 2024-2025 1 Kommunfullméktige for att dérefter
kunna vinna laga kraft.

Nér dverenskommelse om exploatering respektive
exploateringsavtal ska tridffas med bolagen inom etapperna och
genomforandebeslut fattas. Eftersom investeringsvolymerna
berdknas dverstiga 50 mnkr for respektive detaljplan, ska
besluten fattas av Kommunfullméktige.

Risker och osakerheter

Paverkan tidplan, detaljplan, genomforande, 6vriga generella

risker

- Det finns en risk att detaljplanerna dverklagas vilket

forskjuter byggstarten bade for staden och for
byggherrarna. Det finns ménga aktorer 1 omradet vilket
kan forsena och komplicera genomforandet. Samordning
mellan olika aktdrer och parter maste ske. En gemensam
tidplan for genomforandet i Slakthusomrédet ska tas fram
som aktorerna behover forhélla sig till.

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

- Utvecklingen kridver samarbete mellan bolagen inom
etappen om bland annat, utformning, och dgarform av den
planskilda géngbron samt samnyttjande av garagein- och
utfart.

- Projektet kommer att pagd under manga ar varfor det ar
svart att forutse stadens utgifter och inkomster i projektet.
I 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 f6lja en effektiv utbyggnadsordning
for allmén platsmark.
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- Slakthusomradetprojektet 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 ingar 1 Soderstaden med styrgrupp frén olika
forvaltningar och stadsledningskontoret. Styrgruppen informeras
kontinuerligt om projektets framskridande.

Soderstaden har en kommunikationsplan och det finns ett
fastighetsidgarforum dér berdrda fastighetsdgare och
tomtréttsinnehavare informeras om och diskuterar utvecklingen.

Kontoret har diskuterat forslaget med stadsbyggnadskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Markanvisningarna &r ett led i omvandlingen av Slakthusomridet
fran dagens industrianvdndning till ett blandat omrade med
bostider, kontor, verksamheter och handel. Kontoret ser positivt
pa aktuella markanvisningar och planldggning for dem. De bidrar
till att stirka kopplingarna mellan Slakthusomrédet och
Globenomréadet samt kopplingen mellan Slakthusomradet och
Bldsut. Markanvisningarna skapar forutséttningar for fler
arbetsplatser 1 soderort.

Slut
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