Utlatande Rotel | (Dnr KS 2020/402)

Upphodrande av markanvisningsavtal med Atrium
Ljungberg AB vid Slussen pa Sodermalm och tidig
markreservation till Nobelhuset AB vid Slussen pa
Sodermalm for att utreda forutsattningar for Nobel
Center samt fyra markanvisningar till Atrium
Ljungberg AB

Markanvisningar for centrumandamal och handel inom
fastigheterna S6édermalm 6:36 och S6dermalm 7:87 vid Slussen
pa Sédermalm

Markanvisningsavtal for hotell inom fastigheten Sédermalm 7:87
vid Slussen pa Sédermalm

Markanvisningsavtal for bostader kontor och garage inom del av
fastigheten Vasastaden 1:16 i Hagastaden pa Norrmalm,
blivande kvarteren Cambridge, Stanford och Pisa
Markanvisningsavtal for hotell och kontor inom fastigheten
Sandhagen 15 i Slakthusomradet i Johanneshov

Avslut av projekt Nobel Center, Dnr 123-485/2016, vid
Blasieholmen

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Avtal med Atrium Ljungberg AB om upphdrande av
markanvisningsavtal av den 12 juni 2015 avseende del av fastigheten
Sodermalm 7:87 pa Sédermalm godkéinns enligt bilaga 2 till
utlatandet.

2. Avtal om tidig markreservation med Nobelhuset AB for att utreda
forutséttningarna for ett Nobel Center inom del av fastigheten
Sodermalm 7:87 pa Sédermalm godkénns enligt bilaga 3 till
utlatandet.

3. Markanvisningsavtal for centruméndamal och handel inom
fastigheterna S6dermalm 6:36, blivande Bla Bodarna 1, och 7:87 vid
Slussen pa Sodermalm med Atrium Ljungberg AB godkénns enligt
bilaga 4 till utlatandet.




4. Markanvisningsavtal for hotell inom fastigheten S6dermalm 7:87 i
kvarteret Ormen vid Slussen pad S6dermalm med Atrium Ljungberg
AB godkénns enligt bilaga 5 till utldtandet.

5. Markanvisningsavtal for bostdder, kontor och garage inom del av
fastigheten Vasastaden 1:16 i Hagastaden pa Norrmalm, blivande
kvarteren Cambridge, Stanford och Pisa, med Atrium Ljungberg AB
godkénns enligt bilaga 6 till utlatandet.

6. Markanvisningsavtal for hotell och kontor inom fastigheten
Sandhagen 15 i Slakthusomrédet i Johanneshov med Atrium
Ljungberg AB godkénns enligt bilaga 7 till utlatandet.

7. Exploateringsndmnden medges rétt att teckna tilldggsavtal till avtalet i
punkt 2, innebérande forlingning av tiden i § 9 for att triffa
markanvisningsavtal, och rétt att tréffa avtal enligt punkt 3-6 med
annat bolag inom Atrium Ljungberg-koncernen.

8. Projekt Nobel Center, Dnr 123-485/2016, vid Blasieholmen avslutas.
Exploateringsndmnden ska behandla en slutredovisning for projektet.
Projektbudgeten om 227 mnkr 6verfors till projekt Slussen efter
upprékning till dagens prisnivé och avdrag for tidigare nedlagda
kostnader.

Foredragande borgarrad Anna Konig Jerlmyr anfor féljande.
Arendet

Overgripande avtal med Atrium Ljungberg AB
Staden har triffat ett dvergripande avtal med Atrium Ljungberg AB. I avtalet

framgar att markanvisningen for kvarteret Hamnméstaren inom fastigheten
Sodermalm 7:87 upphdr att gélla, och att staden ska anvisa mark till Atrium
Ljungberg AB vid Slussen, i Slakthusomradet samt i Hagastaden. Vidare
innebdr avtalet att staden kan anvisa marken i Hamnméstaren till Nobelhuset
AB utan nagra restriktioner, och att Atrium Ljungberg AB har ritt att aterfa en
markanvisning i Hamnméstaren pa marknadsmaissiga villkor om det inte skulle
bli nagot Nobel Center pa platsen.

Tidig markreservation for ett Nobel Center inom del av Sédermalm 7:87
vid Slussen pa Sodermalm, till Nobelhuset AB
Staden och Nobelhuset AB har triffat ett avtal om en tidig markreservation for

ett Nobel Center vid Slussen. Nobel Center ska bli en byggnad med en bred
publik verksamhet i Alfred Nobels anda. Verksamheten ska kombinera
aktiviteter fran Nobelprisets olika kunskapsomraden - naturvetenskap,



litteratur och fred. Planerna omfattar utstillningar, skolprogram, vetenskapliga
aktiviteter och mdten, samt restaurang och café. Nobel Center har ambitionen
att bli ett av Stockholms mest attraktiva besdksmal och det forvéntade
besoksantalet dr cirka 600 000 besdk per éar.

Den tidiga markreservationen avser anvandning for Nobel Center, vilket
beddms rymmas inom géllande detaljplan. Den blivande byggrétten uppgar till
maximalt cirka 20 000 m2 BTA {or kontor och centrumidndamal men mer
trolig byggnadsvolym for ett Nobel Center blir ca 14 000 m2 BTA. Marken
avses upplatas med tomtrétt till Nobelhuset AB. Den byggritt som kommer att
anvéndas for Nobel Centers verksamhet sdsom till exempel utstéllningar,
skolverksamhet och publika evenemang ska &séttas avgéld i enlighet med vad
som géller for bostdder. Avgélden ska berdknas enligt de av
kommunfullmiktige beslutade principer for tomtréttsavgéld som géller vid den
tidpunkt da tomtréttsavtalet traffas. Avgéld for ytor for eventuell kommersiell
verksamhet ska bestimmas under projektets gdng, p4 marknadsmassiga
villkor.

En tidig markreservation skiljer sig frdn en markanvisning enligt stadens
markanvisningspolicy genom att man befinner sig i ett mycket tidigt skede och
alla forutséttningar enligt policyn inte dr uppfyllda. Reservationstiden &r
kortare, ett ar istéllet for tvd ar som vid en markanvisning. Nobelhuset AB
kommer under detta ar att arbeta med att soka finansiering for projektet. En
efterféljande markanvisning kommer att ske enligt de principer som
kommunfullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.

I markreservationen fastslas vissa huvudprinciper som staden och
Nobelhuset AB forbinder sig att f6lja. Under det ar som den tidiga
markanvisningen 16per kommer staden tillsammans med Nobelhuset AB att
utreda ett antal fragor. En 6versyn kommer att goras av hur kajens planerade
utformning fungerar med Nobel Centers syfte och verksamhet. Cykelstréket
kommer att studeras specifikt.

Staden svarar for 6verdackningen av Stadsgardsleden. Staden star for och
bekostar de eventuella omprojekteringar som blir resultatet av ovanstaende
utredningar, samt for sin del av de utredningar som &r nédvéndiga for detta
syfte. Staden stér for och bekostar d&ven nddvindiga arkeologiska
undersokningar.

Overdickningen av Stadsgardsleden kommer att bli en del av Nobel
Centers grundliaggning. Nobelhuset AB star for och bekostar det underlag som
staden behdver for att staden ska kunna gora de anpassningar som behovs av
projekt Slussen.



For att kvarteret Hamnméstaren ska kunna bebyggas enligt tidplanen for
projekt Slussen krivs att de utredningar som ska goras inte leder fram till
omfattande &ndringar i produktionsplaneringen.

Den enskilda utformningsfraga som bedoms ha storst potentiell paverkan
pa tidplanen och ekonomin i projekt Slussen ror utformningen av sjélva
byggnaden, och hur grundlaggningen av hus och tunnel kan behéva anpassas.
Ett Nobel Center behdver byggas med storre invandig rumshdjd én ett
konventionellt kontorshus, vilket ger nya forutsittningar for konstruktion av
underliggande betongstrukturer och en osidkerhet i hur manga vaningar som ett
Nobel Center kommer att kunna rymma.

Om staden skulle avbryta projektet i strid med vad som foljer av avtalet ska
staden ersitta bolaget for de forgéveskostnader som bolaget drabbas av.

Expertrédet har godként virderingen den 13 februari 2020. Expertradet har
till uppgift att ta stéllning till och rekommendera vérderingar for fastigheter
inom framst exploateringsndmndens ansvarsomrade. Expertradets drenden
bereds av exploateringskontorets avdelning Mark och Vérdering.

Markanvisning for handels- och centruméndamal inom fastigheterna
Sodermalm 6:36 (blivande Bli Bodarna 1) och Sodermalm 7:87 vid
Slussen i stadsdelen Sodermalm till Atrium Ljungberg AB
Markanvisningen omfattar den nya Handelsplatsen i nya Slussen.
Handelsplatsen kommer att omfatta ca 16 400 m2 BTA butiksytor,
biutrymmen och allménna kommunikationsytor. Den uthyrningsbara ytan
uppskattas till ca 8 000 m2 LOA och kommer att innehalla ett 50-tal butiker
och serviceenheter. En fastighet med tillhdrande 3D-utrymmen ska bildas och
Atrium Ljungberg AB ska efter fastighetsbildning forvérva marken for 25 583
kr per m2 LOA.

Staden utfor for nidrvarande arbeten for de brokonstruktioner som ska bara
upp Katarinavédgen och utgora handelsplatsens grund, golv, viaggar, tak.
Atrium Ljungberg AB ska utfora stomkomplettering, inredning och bygga
Katarinapaviljongen enligt stadens gestaltningskrav. Staden tar ansvar for
kommande underhall av brokonstruktionen, till exempel byte av tdtskikt under
gatan, och staden tillforsékras tilltrdde for att kunna utféra detta. Atrium
Ljungberg AB atar sig att inte stdlla skadestandskrav pa staden med anledning
av underhallet, och star sjalv for sadant underhall av konstruktionen som &r
kopplat till handelsverksamheten.

Exploateringsnamnden bedomer att det &r av stor vikt att en aktor utses for
att samverka med staden géllande utformning och genomforande av
handelsplatsen. Anldggningen kan optimeras och risken for



forgdvesinvesteringar minimeras. Atrium Ljungberg AB beddms som en
lamplig aktdr mot bakgrund av forhédllandena pa platsen, ndraliggande
fastighetsinnehav, affarsidé, erfarenhet av liknande projekt och forutsittningar
i ovrigt. Bolaget bor ha goda forutsittning for synergieftfekter med
intilliggande fastigheter, vilket gynnar platsens langsiktiga utveckling.

Handelsplatsen innehaller stor andel kommunikationsytor mellan de olika
kollektivtrafikslagen samt géngtrafik, och relativt liten andel butiksyta, varfor
forutsittningarna for en barkraftig handel bygger pé att staden och Region
Stockholm bidrar till driften av de allménna ytorna. Staden étar sig att bidra till
drift och underhéll av det gangstrdk med rulltrappor och hiss, som ska kunna
hélla dppet dygnet runt. Region Stockholm kommer ocksa att bidra enligt
gillande genomforandeavtal med staden. Ett nattoppet omrade genom
handelsplatsen kommer att krdva kontinuerlig bevakning och stiddning for att
vara tryggt de tider da tunnelbanan eller Saltsjobanan inte bidrar till att befolka
platsen.

Till handelsplatsen ska hora en cykelhall som planeras mot kajen. Atrium
Ljungberg AB atar sig att etablera ett koncept med parkering och annan
cykelservice. Om detta efter en rimlig provotid inte visar sig barkraftigt far
annan verksambhet etableras inom ramen for detaljplanen, under forutsittning
att tillaggskopeskilling erldggs for motsvarande antal m2 LOA.

Expertradet har godként virderingen den 13 februari 2020.

Markanvisning for hotellindamal inom fastigheten S6dermalm 7:87 vid
Slussen i stadsdelen Sodermalm till Atrium Ljungberg AB

En pébyggnad med hotell pa tunnelbanestation Slussen i kvarteret Ormen ér ett
nygammalt exploateringsprojekt som startade med att PEAB fick en
markanvisning ar 1997. Projektet genomfordes aldrig och markanvisningen
avslutades 2012 av staden med anledning av genomforandet av nya Slussen.
Den nya detaljplanen for Slussen hade da ocksa éndrat forutséttningarna for
hotellet.

Markanvisningen syftar i ett forsta skede till att utreda om ett
genomforande dr mojligt med hénsyn till byggnadstekniska och
genomforandemaissiga fragor. Hotellet utgor en pabyggnad pa den befintliga
tunnelbanestationen och forutsatter darfor ett genomforandeavtal med Region
Stockholm. En dialog har inletts med Regionen som syftar till att optimera
stationens ytor och om mojligt skapa en hotellentré i gatuplanet vid
Katarinavégen eller Ryssgérden. Byggritten for hotell enligt detaljplanen
mojliggdr cirka 5 000 m2 BTA, men troligen kan hogst 4 500 m2 BTA

byggas.



Atrium Ljungberg AB ska efter fastighetsbildning férvirva marken for 25
000 kr per m2 BTA. Kopeskillingen ska baseras pa faktisk utnyttjningsbar
bruttoarea enligt detaljplan och ska indexregleras. Kopeskillingen &r beréknad
utifran normala grundldggningsforhallanden for Stockholms innerstad och ska
justeras for de extraordindra kostnader som uppstir med anledning av att
byggnation ska ske pa befintlig konstruktion ovan trafikerad tunnelbanestation
intill tidigare bensinmack, och att bjilklag i Mariagrénd ska vara korbart for
allmén fordonstrafik.

Atrium Ljungberg AB beddms som en lamplig aktor mot bakgrund av
forhallandena pé platsen, nédraliggande fastighetsinnehav, erfarenhet av
liknande projekt och forutséttningar i ovrigt.

Expertrédet har godként véirderingen den 13 februari 2020.

Markanvisning for bostéider, kontor och garage inom del av fastigheten
Vasastaden 1:16, blivande kvarteren Stanford, Cambridge och Pisa, i
Hagastaden, Norrmalm, till Atrium Ljungberg AB

Hagastaden ér ett av kommunfullméktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. Genom 6verdickning av E4/E20 och Virtabanan kan 6
000 bostdder byggas, varav drygt 3 000 i Stockholms stad. Det kommer att
skapas omkring 50 000 arbetstillfillen inom bland annat forskning, sjukvard,
handel och hotellverksamhet, varav cirka 14 000 i Stockholms stad.

Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullméktige i mars 2010 och
samtidigt godkdndes genomforandebeslutet.

Foreslagen markanvisning omfattar de blivande kvarteren Stanford,
Cambridge samt Pisa och det blivande Bellmansgaraget med cirka 300
parkeringsplatser. Kvarteren Stanford och Cambridge anvisas for
bostadsdndamal och kvarteret Pisa anvisas for konstorsdindamal med koppling
till Life Science. I bottenplanen av bostads- och kontorsbyggritterna ska
publika lokaler inrymmas. Staden ges i forslaget till markanvisningsavtal rétt
att forvérva lokaler for en forskola i ett av kvarteren.

Foreslagen markanvisning omfattar nybyggnation av cirka 31 000 m2 ljus
BTA f6r bostadsandamal, vilket innebér cirka 310 bostdder i kvarteren
Cambridge och Stanford samt cirka 23 000 m2 BTA kontorslokaler i kvarteret
Pisa. Markomrédet foreslas att markanvisas tillsammans med det
underliggande Bellmansgaraget, dir cirka 300 parkeringsplatser ska anldggas.
Anldggande av Bellmansgaraget ar en forutséttning for att de tre kvarteren
ovan garaget ska kunna byggas.

Markomradet ska avstyckas fran fastigheten Vasastaden 1:16 och avses
overlatas med dganderitt till Atrium Ljungberg AB. Omradet for



markanvisningen &r beldget ovanpé 6verddckningen av E4/E20 samt
Virtabanan och forséljningspriset for marken ar satt med héansyn till de
komplicerade grundldggningsforhéllandena. Kopeskillingen for kontor foreslés
till 23 400 kr/m2 BTA och for bostéader till 21 500 kr/m2 ljus BTA.
Kopeskillingen for kommersiella lokaler i bottenplan av husen foreslés till 13
600 kr/m2 BTA. Pris for forskolelokaler foreslés uppga till 10 200 kr/m2
BTA. Samtliga priser &r angivna i prisldge 2020-02-01.

Stadens utgifter som foljer av markanvisningen beddms rymmas inom
tidigare fattat genomforandebeslut.

Markomradet &r beldget ovanpa dverddckningen av E4/E20 samt
overddckningen av Virtabanan. Atrium Ljungberg AB ska enligt forslaget till
markanvisningsavtal folja de krav och restriktioner som Staden stiller vid
byggnation ovan tunnlarna. Detta &r en viktig forutséttning som far stor
paverkan pa konstruktionen av de nya husen och garageanldaggningen.

Expertradet har godként viarderingen den 13 februari 2020.

Markanvisning for kontor/hotell m.m. inom fastigheten Sandhagen 15 i
Johanneshov till Atrium Ljungberg AB

Kommunfullméktige fattade inriktningsbeslut for Slakthusomradet den 3 april
2017. Den 6 maj 2019 godkénde kommunfullméktige ett aktiedverlatelseavtal
mellan Stockholms stad och Atrium Ljungberg AB. I aktiedverlatelseavtalet
ingick forséljning av byggnader, upplatelser av tomtrétter for industri- och
kontorséndamél samt markanvisningar inom Slakthusomradet.

Atrium Ljungberg AB foreslas f& en markanvisning pa ca 4 000 m2 BTA
for kontor/hotell med bottenvéningslokaler inklusive en fore detta
kottforsdljningsbyggnad om ca 80 m2 (Hus 3) och befintliga skyddsrum under
mark. Den fore detta kottforsdljningsbyggnaden har av Stadsmuseet asatts ett
hogt kulturhistoriskt vérde (bld) och ska bevaras. Byggnaden saknar
forsorjning av el, vatten och uppvérmning. Under mark finns ett stérre
skyddsrum som bestar av fem enheter och har en kapacitet for ca 900 personer.

Vid forsédljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa byggritten
enligt blivande detaljplan. Ingen kdpeskilling utgér for Hus 3 och inte heller
for befintliga utrymmen under mark. Parterna ar 6verens om att priset for
kvartersmarken vid denna forséljning ska vara for kontor 19 000 kr per m2
BTA och for bottenvéningslokaler 11 500 kr per m2 BTA. Virdetidpunkten
for kontor ar januari 2020 och for bottenvaningslokaler juni 2018.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Planbestillning bedéms ske under
2020 i samband med beslut om markanvisningar for 6vriga kvarter inom norra
delen av Slakthusomrédet. Atrium Ljungberg AB ar inforstatt med att omradet



for markanvisningen berors av utbyggd tunnelbana till séderort. Tider for nér
Atrium Ljungberg AB kan komma at markomradet &r beroende av det
samordningsavtal som &r under framtagande mellan Atrium Ljungberg AB och
FUT.

Expertradet har godként virderingen den 13 februari 2020.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Avsikten med det markanvisningsavtal som upphdr att gélla for kvarteret
Hamnmastaren inom fastigheten S6dermalm 7:87, var att staden skulle silja
markomréadet for 17 500 kr per m2 ljus BTA i prisnivd 2013-02. Den senaste
indexupprakningen gjordes 2019. Markpriset var da 29 740 kr per m2, vilket
skulle motsvarat minst 481 mnkr. Nar marken uppléts med tomtrétt far staden
istéllet avkastning pa markvardet och framtida markvéardestegringar i form av
tomtréttsavgélder. Den arliga intdkten for staden berdknas uppga till cirka 10
mnkr om den totala byggnadsvolymen nyttjas. Nuvérdet av framtida
tomtréttsavgélder berdknas uppga till cirka 250 mnkr.

Markreservationen for ett Nobel Center berdknas i detta tidiga skede
innebdra kostnader om cirka 250 mnkr, vilket dr i paritet med tidigare fattade
beslut om en projektbudget for Nobel Center. Beddmningen av kostnaderna ar
osédker da det behover utredas vidare hur ett Nobel Center ska kombineras med
projekt Slussen. Exploateringsndmnden har for avsikt att behandla en
lagesredovisning for projekt Slussen.

Markanvisningen som Atrium Ljungberg AB erhaller for handelsplatsen
vid Slussen innebdr att staden siljer utrymmena for 25 583 kr per m2 LOA.
Den uthyrningsbara ytan uppskattas till cirka 8 000 m2 LOA. Detta innebér en
forsaljningsinkomst till staden om cirka 205 mnkr. Stadens kostnader utgdrs av
grundldggning samt byggande av den brokonstruktion som béar upp stadens
gatu-, park- och torganldggning och utgdér stomme for handelsplatsen.

Staden kan dra av momsen i kommunkontot under byggtiden, men nér
staden Overléter konstruktionerna till Atrium Ljungberg AB eller en
gemensamhetsanldggning dir fastighet ingar maste moms som avser
forviarvade delar dterbetalas till skatteverket. Atrium Ljungberg AB ska
kompensera staden for detta. Staden uppréttar en jamkningshandling som
innebér att Atrium Ljungberg AB i sin tur kan dra momsen, antingen direkt
eller under en 10-arsperiod. Om Skatteverket skulle kriva att jamkningen ska
ske under en 10-&rsperiod ska staden kompensera Atrium Ljungberg AB for
del av riantekostnaden med en engéngsersittning pa 10 procent av
momsbeloppet.



Handelsplatsen ingér i projekt Slussen och de ekonomiska konsekvenserna
av markanvisningen for handelsplatsen bedoms rymmas inom befintligt
genomforandebeslut.

Staden kommer att 4ga hiss och rulltrappor for att sdkerstélla ett
tillgénglighetsanpassat omrade for gaende mellan kajen och
Katarinapaviljongen. Ett driftavtal ska tecknas mellan Atrium Ljungberg AB,
staden och Region Stockholm. Framtida driftkostnader for staden utgdrs
framst av bevakning och stiddning. Framtida underhéll av stommen, till
exempel byte av tétskikt, ska bekostas av staden medan Atrium Ljungberg AB
atar sig att inte begéra erséttning for framtida storningar av verksamheten pa
grund av stadens arbeten. Atrium Ljungberg AB ska sta for samtliga kostnader
som hor till fardigstéillandet av handelsplatsen efter tilltrddet.

Markanvisning for ett hotell i kvarteret Ormen vid Slussen beréknas
innebéra en forsiljningsinkomst om cirka 112 mnkr. Kopeskillingen &r
beréknad utifrdn normala grundléggningsforhallanden for Stockholms
innerstad och ska justeras for de extraordinéra kostnader som uppstar med
anledning av att byggnation ska ske pé befintlig konstruktion ovan trafikerad
tunnelbanestation intill tidigare bensinmack, och att bjélklag i Mariagrdand ska
vara korbart for allmén fordonstrafik. Exploateringsndmnden beddmer att
projektet bor ge ett Gverskott till staden.

I Hagastaden erhaller Atrium Ljungberg AB markanvisning for cirka 23
000 m2 BTA, kontorslokaler, butiker/lokaler i bottenplan samt cirka 310
bostédder. Stadens forséljningsinkomst berdknas uppga till cirka 1,2 mdkr i
prisldge 2020-02-01. Stadens utgifter som foljer av markanvisningen beddms
rymmas inom tidigare fattade genomforandebeslut.

Atrium Ljungberg AB erhaller vidare en markanvisning i Slakthusomréadet
for cirka 4 000 m2 BTA kontor/hotell med bottenvaningslokaler med ett
markpris om 19 000 kr per m2 BTA for kontor och 11 500 kr per m2 BTA for
bottenvaningslokaler. Detta ger en forsiljningsinkomst for staden om cirka 76
mnkr. Markanvisningen ingér i inriktningsbeslutet for Slakthusomradet.

Den ekonomiska osidkerheten for markanvisningsavtalen &r fraimst
forknippad med prisutvecklingen pa handels- och kontorsfastigheter eftersom
kopeskillingen indexregleras, samt de justeringar av kopeskillingen som
eventuellt ska goras pa grund av extraordinira kostnader.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.



Stadsledningskontoret konstaterar att det &r positivt att fraigan om Nobel
Center far en 16sning och att drendets 6vriga innehall bidrar mycket till stadens
overgripande mal.

Mina synpunkter

Att Stockholm inom ett par ar dntligen kommer fa ett efterlingtat Nobel
Center ar gliddjande. Arvet efter Alfred Nobel lever kvar bland annat genom
det prestigefyllda Nobelpriset och detta arv far nu fortsatt en plats att utvecklas
och inspirera kommande generationer till att bidra med nya idéer for
ménniskans bésta. Nobelstiftelsen uttrycker i sin vision for Nobel Center att
det inte &r ett museum, inte ett science center, inte en forskningsinstitution,
inte en foreldsningssal eller en konsthall — men det é&r allt detta och mer dértill.
Nobel Center dr en plats dédr kunskap om virlden méter litteraturen och
konsten och dér lusten vécks att ldra sig mer om hur ménniskor, vart samhille
och var planet fungerar, for mansklighetens gagn.

Det presenterade forslaget for Nobel Center bidrar till att det Slussen som
tidigare varit en trafikplats istéllet kan bli en motesplats i ett mycket attraktivt
lage. Utformningen av Nobel Center, och framforallt entrén till byggnaden,
kommer i den kommande processen att ta hiansyn till att det finns ett
cykelpendlingsstrak med hoga floden framfor byggnaden. Att Stockholm
antligen far ett Nobel Center kommer pa sikt innebéra stora mervérden for
staden savil kulturellt, akademiskt och ekonomiskt.

De avtal som foreslds tecknas i detta drende har ekonomiska konsekvenser
for flera av stadens stadsutvecklingsprojekt. For projekten Hagastaden och
Slakthusomrédet beddoms investeringsutgifter och forsiljningsinkomster
rymmas inom tidigare fattade genomforande- och inriktningsbeslut. For
projektet Slussen kommer en tidigare berdknad forséljningsinkomst erséttas
med en arlig tomtrattsavgidld om 10 miljoner kronor.

Sammantaget innebér detta drende utover ett efterlangtat Nobel Center dven
310 fler bostéder och kontorslokaler till med koppling till Life Science i
Hagastaden och dven nya arbetsplatser och kontor for sdderort i
Slakthusomradet.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Avtal om upphdrande av markanvisningsavtal avseende mark vid
Slussen mm.
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3. Avtal for tidig markanvisning for Nobel Center vid Slussen, fastigheten
7:87

4. Avtal for markanvisning for handelsplats i Slussen, fastigheten
Sodermalm 6:36 och 7:87

5. Avtal for markanvisning Hotell Ormen, fastigheten Sodermalm 7:87

Avtal for markanvisning inom del av fastigheten Vasastaden 1;16

7. Avtal for markanvisning, fastigheten Sandhagen 15

o

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sirskilt uttalande gjordes av borgarrdden Karin Wanngérd och Kadir Kasirga
(bada S) enligt foljande.

Det ar gladjande att Nobelcenter till slut anvisats en plats. Det kommer att bli ett
mycket attraktivt besdksmél med Sver 600 000 besdk per ar. Utstéllningar,
vetenskapliga aktiviteter och spannande skolprogram kommer att mojliggdras med en
lokalisering néra till tunnelbana, buss och sjotrafik. Vi socialdemokrater har
konsekvent talat for virdet av etablerandet av Nobelcenter i Stockholms stad. Det
géller fortfarande varfor vi i huvudsak anser att kommunfullméktige ska anta kontorets
forslag till beslut.

Vi beklagar dock att processen innebér stora merkostnader for staden och
stockholmarna.

Pa Blasieholmen hade en plats sparats sérskilt for en mérkesbyggnad och
Nobelcenter skulle passa mycket bra pa platsen. I kommunfullméktige fanns en stor
majoritet som stod bakom beslutet och det var under Moderaternas ledning som staden
i december 2011 tecknade en avsiktsforklaring med Nobelstiftelsen om att verka for
ett Nobelcenter just pd Blasieholmen.

Efter valet ar 2018 forhandlade Moderaterna dock bort Blasieholmen som plats for
Nobelcenter. Anledningen var dels att Moderaterna internt inte klarade av att sta upp
for projektet efter att en mycket resursstark granne pa Blasiecholmen bedrivit en stor
opinionsbildningskampanj, och dels att strdvan efter att styra staden var viktigare &n
projektet och de fordyringar det skulle kosta stockholmarna. Detta trots att de tidigare
bade lovat och beslutat att std bakom projektet.

Ur demokratisk och ekonomisk synvinkel dr det mycket allvarligt att projektet med
Nobelcenter stoppades pé det sétt som skedde. Vi kan nu dra foljande slutsatser av
resultatet fran majoritetens agerande.

o  Stiftelsen Nobelcenter forlorade cirka 100 miljoner kronor i
forgdvesprojektering.

e  Staden forlorade cirka 20 miljoner kronor i forgivesprojektering.
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e  Stadens kostnader for att forldgga Nobelcenter vid Slussen ér cirka 635
miljoner kronor (tunnelbygge och grundldggning), att jamfora med stadens
kostnader for att forlagga centret vid Blasieholmen (framst forlorade
parkeringsintékter) pa cirka 227 miljoner kronor. Vissa av kostnaderna vid
Slussen hade uppstatt oavsett vem som fétt tomten, men det &r hogst sannolikt
att det presenterade forslaget har okat kostnaderna.

o Intikterna for Nobelcenters tomtrétt blir cirka 250 miljoner kronor vid
Slussen, och hade blivit ca 160 miljoner kronor vid Blasiecholmen.
Mellanskillnaden innebér en intéktsdokning pa 90 miljoner kronor.

e Att marken inte ldngre kommer att séljas till Atrium Ljungberg innebér en
utebliven forsiljningsinkomst pa 481 miljoner kronor.

Sammantaget har den moderatledda majoritetens agerande med en framtvingad flytt av
Nobelcenter kostat Stiftelsen Nobelcenter 100 miljoner kronor och Stockholms stad
ungefir en halv miljard miljoner kronor. Den stora intdkt som gatt férlorad nar marken
inte l&ngre kommer att séljas innebdr ocksé att staden kommer att behdva
lanefinansiera Slussenprojektet ytterligare. Det dr anmérkningsvért i relation till hur
majoriteten agerat i andra angeldgna investeringar som till exempel den ldnge
diskuterade upprustningen av stadsbiblioteket. Detta &r mycket beklagligt.

Att stockholmarna, till foljd av Moderaternas maktspel, far betala en halv miljard
kronor i merkostnader &r en historiskt délig affar for Stockholm.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Avtal med Atrium Ljungberg AB om upphdrande av
markanvisningsavtal av den 12 juni 2015 avseende del av fastigheten
Sédermalm 7:87 pa Sédermalm godkanns enligt bilaga 2 till
utlétandet.

2. Avtal om tidig markreservation med Nobelhuset AB for att utreda
forutsattningarna for ett Nobel Center inom del av fastigheten
Sédermalm 7:87 pa Sodermalm godkéanns enligt bilaga 3 till
utlatandet.

3. Markanvisningsavtal for centrumdndamal och handel inom
fastigheterna Sédermalm 6:36, blivande Bla Bodarna 1, och 7:87 vid
Slussen pa Sodermalm med Atrium Ljungberg AB godkénns enligt
bilaga 4 till utlatandet.

4. Markanvisningsavtal for hotell inom fastigheten Sodermalm 7:87 i
kvarteret Ormen vid Slussen pa S6dermalm med Atrium Ljungberg
AB godkénns enligt bilaga 5 till utldtandet.

5. Markanvisningsavtal for bostdder, kontor och garage inom del av
fastigheten Vasastaden 1:16 i Hagastaden pa Norrmalm, blivande
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kvarteren Cambridge, Stanford och Pisa, med Atrium Ljungberg AB
godkénns enligt bilaga 6 till utldtandet.

6. Markanvisningsavtal for hotell och kontor inom fastigheten
Sandhagen 15 i Slakthusomradet i Johanneshov med Atrium
Ljungberg AB godkénns enligt bilaga 7 till utlatandet.

7. Exploateringsndmnden medges rétt att teckna tillaggsavtal till avtalet i
punkt 2, innebdrande forldngning av tiden i § 9 for att traffa
markanvisningsavtal, och ritt att triffa avtal enligt punkt 3-6 med
annat bolag inom Atrium Ljungberg-koncernen.

8. Projekt Nobel Center, Dnr 123-485/2016, vid Blasicholmen avslutas.
Exploateringsnimnden ska behandla en slutredovisning for projektet.
Projektbudgeten om 227 mnkr 6verfors till projekt Slussen efter
upprakning till dagens prisniva och avdrag for tidigare nedlagda
kostnader.

Stockholm den 15 april 2020

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson
Reservation anfordes av Peter Wallmark (SD) enligt f6ljande.

Jag foreslér att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaiktige beslutar foljande.

1. Att avsla delar av borgarradsberedningens forslag till beslut
2. Att bifalla Sverigedemokraternas forslag till beslut
3. Darutover vill vi anfora foljande:

Ett Nobel Center pa den redan redan trénga stadsgarden &r ett forslag som kommer att
oOka trangseln for kollektivtrafiken fran och till Nacka och Varmdo. Bada dessa
kommuner 4r inne i expansiva skeden och befolkning kommer att 6ka liksom behovet
av en fungerande kollektivtrafik. Det &r redan idag stor trangsel fran och till
Slussenterminalen. Att da foresla att forldgga en byggnad som drar at sig stora skaror
av besokare pa platsen, &r inte en ansvarsfull politik.

En hotellbyggnad ovanpéa tunnelbanestationens biljetthall skulle helt eller delvis
skymma de, i flera fall, kulturklassade husen som ligger i flera nivéer kléittrande
uppfor Katarinaberget. Daribland finns S6dermalms aldsta profana byggnad pa
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Klevgrand. Den karaktéristiska vyn bade uppifran Katarinaberget och nerifran Slussen,
forstors. En hotellbyggnad pa den forevisade platsen fordndrar darfor omradets dldre
karaktér pa ett negativt och oaterkalleligt sétt.

Sverigedemokraterna yrkar pa

1. Att avtalet med Atrium Ljungberg AB om upphdorande av
markanvisningsavtal av den 12 juni 2015 avseende del av fastigheten S6dermalm 7:87
pa Sodermalm avslas enligt bilaga 2 till utlatandet.

2. Att avtalet om tidig markreservation med Nobelhuset AB for att
utreda forutsittningarna for ett Nobel Center inom del av fastigheten S6dermalm 7:87
pa Sodermalm avslés enligt bilaga 3 till utldtandet.

3. Att forslaget med markanvisningsavtalet for centruméndamal och
handel inom fastigheterna S6dermalm 6:36, blivande Bla Bodarna 1, och 7:87 vid
Slussen pé Sodermalm med Atrium Ljungberg AB godkénns enligt bilaga 4 till
utlatandet.

4. Att forslaget markanvisningsavtal for hotell inom fastigheten
Sédermalm 7:87 i kvarteret Ormen vid Slussen pa Sodermalm med Atrium Ljungberg
AB avslas enligt bilaga 5 till utlatandet.

5. Att markanvisningsavtalet for bostidder, kontor och garage inom del av
fastigheten Vasastaden 1:16 i Hagastaden pa Norrmalm, blivande kvarteren
Cambridge, Stanford och Pisa, med Atrium Ljungberg AB godkinns enligt bilaga 6 till
utlatandet.

6. Att markanvisningsavtalet for hotell och kontor inom fastigheten
Sandhagen 15 i Slakthusomradet i Johanneshov med Atrium Ljungberg AB godkénns
enligt bilaga 7 till utlatandet.

7. Att Exploateringsndmnden medges rétt att teckna tillaggsavtal till
avtalet i punkt 2, innebdrande forldngning av tiden i § 9 for att traffa
markanvisningsavtal, och rétt att triffa avtal enligt punkt 3-6 med annat bolag inom
Atrium Ljungberg-koncernen.

8. Att projekt Nobel Center, Dnr 123-485/2016, vid Blasicholmen
avslutas. Exploateringsndmnden ska behandla en slutredovisning for projektet.
Projektbudgeten om 227 mnkr dverfors till projekt Slussen efter upprakning till dagens

prisniva och avdrag for tidigare nedlagda kostnader.

Sérskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Kadir
Kasirga (alla S) med hénvisning till Socialdemokraternas sirskilda uttalande i
borgarradsberedningen.

Sérskilt uttalande gjordes av Torun Boucher och Rashid Mohammed (béda
V) enligt f6ljande.
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Vinsterpartiet &r mycket positiva till att staden hittat en alternativ plats for Nobel
Center som inte innebér ett betydande intrang i den kulturhistoriskt vardefulla miljon
pa Blasieholmen och som inte forutsétter en rivning av det skyddsvérda Tullhuset fran
1876.

Med placeringen vid Stadsgardskajen kommer Nobel Center att uppforas i ett
centralt och kollektivtrafiknira ldge, samtidigt som en publik verksamhet far ta plats
nérmast vattnet snarare &n kontor som i tidigare planering av nya Slussen. Vi vill dock
understryka vikten av att 6verenskommelsen med Atrium Ljungberg AB ar
marknadsmaissig och kommer noga f6lja stadens kostnader och intikter for savil
uppforande som drift av det framtida centret.

Vi vill ocksa framhélla vikten av att byggnaden placeras pé ett sétt som inte hindrar
allménhetens tillgang till strandlinjen samt att nuvarande planering for den bilfria
kajen och batbryggan for kollektivtrafik ligger fast.

Arendet medfor vidare fler bostider i Hagastaden, vilket dessvirre ytterligare dkar
segregationen i och med att de tillkomna ldgenheterna ar bostadsrétter. Darmed
minskar andelen hyresrétter till under 25 procent och hyresritter utdver
studentlédgenheter till under 15 procent. Kommande markanvisningar i detaljplan 3 i
Hagastaden, véster om Torsplan, behdver darfor till stor del markanvisas for
hyresrétter med 6verkomliga hyror i blandade kvarter om majoritetens méal om balans i
boendeformer ska vara det minsta trovardig.

Eftersom behovet av fler arbetsplatser i Soderort ar stort &r det bra att den nya
markanvisningen i Slakthusomridet innebér att fler arbetsplatser etableras i omréadet.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hinvisning till
Vinsterpartiets sérskilda uttalande 1 kommunstyrelsen.
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Remissammanstallning

Arendet

Overgripande avtal med Atrium Ljungberg AB

Staden har triffat ett Gvergripande avtal med Atrium Ljungberg AB. I
avtalet framgar att markanvisningen for kvarteret Hamnméstaren inom
fastigheten S6dermalm 7:87 upphor att gélla, och att staden ska anvisa mark
till Atrium Ljungberg AB vid Slussen, i Slakthusomradet samt i Hagastaden.
Vidare innebér avtalet att staden kan anvisa marken i Hamnméstaren till
Nobelhuset AB utan négra restriktioner, och att Atrium Ljungberg AB har rétt
att &terfd en markanvisning i Hamnméstaren pa marknadsmaéssiga villkor om
det inte skulle bli ndgot Nobel Center pa platsen.

Tidig markreservation for ett Nobel Center inom del av Sédermalm 7:87
vid Slussen pa S6dermalm, till Nobelhuset AB

Staden och Nobelhuset AB har tréffat ett avtal om en tidig markreservation for
ett Nobel Center vid Slussen. Nobel Center ska bli en byggnad med en bred
publik verksamhet i Alfred Nobels anda. Verksamheten ska kombinera
aktiviteter fran Nobelprisets olika kunskapsomraden - naturvetenskap,
litteratur och fred. Planerna omfattar utstillningar, skolprogram, vetenskapliga
aktiviteter och mdten, samt restaurang och café. Nobel Center har ambitionen
att bli ett av Stockholms mest attraktiva besoksmal och det forvéntade
besoksantalet dr cirka 600 000 besok per éar.

Den tidiga markreservationen avser anvandning for Nobel Center, vilket
beddms rymmas inom géllande detaljplan. Den blivande byggrétten uppgar till
maximalt cirka 20 000 m2 BTA for kontor och centrumidndamél men mer
trolig byggnadsvolym for ett Nobel Center blir ca 14 000 m2 BTA. Marken
avses upplatas med tomtrétt till Nobelhuset AB. Den byggritt som kommer att
anvéndas for Nobel Centers verksamhet sdsom till exempel utstéllningar,
skolverksamhet och publika evenemang ska séttas avgéld i enlighet med vad
som géller for bostdder. Avgélden ska berdknas enligt de av
kommunfullméktige beslutade principer for tomtrittsavgéld som géller vid den
tidpunkt da tomtréttsavtalet traffas. Avgéld for ytor for eventuell kommersiell
verksamhet ska bestimmas under projektets gdng, pd marknadsmassiga
villkor.

En tidig markreservation skiljer sig frdn en markanvisning enligt stadens
markanvisningspolicy genom att man befinner sig i ett mycket tidigt skede och
alla forutséttningar enligt policyn inte dr uppfyllda. Reservationstiden &r
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kortare, ett ar istéllet for tva ar som vid en markanvisning. Nobelhuset AB
kommer under detta ar att arbeta med att soka finansiering for projektet. En
efterfoljande markanvisning kommer att ske enligt de principer som
kommunfullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.

I markreservationen fastslds vissa huvudprinciper som staden och
Nobelhuset AB forbinder sig att f6lja. Under det &r som den tidiga
markanvisningen loper kommer staden tillsammans med Nobelhuset AB att
utreda ett antal fragor. En 6versyn kommer att géras av hur kajens planerade
utformning fungerar med Nobel Centers syfte och verksamhet. Cykelstraket
kommer att studeras specifikt.

Staden svarar for 6verdidckningen av Stadsgérdsleden. Staden stér for och
bekostar de eventuella omprojekteringar som blir resultatet av ovanstaende
utredningar, samt for sin del av de utredningar som &r nédvéndiga for detta
syfte. Staden stér for och bekostar d&ven ndodvindiga arkeologiska
undersokningar.

Overdickningen av Stadsgardsleden kommer att bli en del av Nobel
Centers grundldggning. Nobelhuset AB star for och bekostar det underlag som
staden behover for att staden ska kunna gora de anpassningar som behovs av
projekt Slussen.

For att kvarteret Hamnmastaren ska kunna bebyggas enligt tidplanen for
projekt Slussen krivs att de utredningar som ska goras inte leder fram till
omfattande dndringar i produktionsplaneringen.

Den enskilda utformningsfraga som beddms ha storst potentiell paverkan
pa tidplanen och ekonomin i projekt Slussen rér utformningen av sjélva
byggnaden, och hur grundlédggningen av hus och tunnel kan behdva anpassas.
Ett Nobel Center behover byggas med storre invindig rumshdjd én ett
konventionellt kontorshus, vilket ger nya forutséttningar foér konstruktion av
underliggande betongstrukturer och en osékerhet i hur manga véningar som ett
Nobel Center kommer att kunna rymma.

Om staden skulle avbryta projektet i strid med vad som foljer av avtalet ska
staden ersatta bolaget for de forgdveskostnader som bolaget drabbas av.

Expertradet har godként véirderingen den 13 februari 2020.

Markanvisning for handels- och centrumiindamal inom fastigheterna
Sodermalm 6:36 (blivande Bl Bodarna 1) och S6dermalm 7:87 vid
Slussen i stadsdelen Sodermalm till Atrium Ljungberg AB
Markanvisningen omfattar den nya Handelsplatsen i nya Slussen.

Handelsplatsen kommer att omfatta ca 16 400 m2 BTA butiksytor,
biutrymmen och allménna kommunikationsytor. Den uthyrningsbara ytan
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uppskattas till ca 8 000 m2 LOA och kommer att innehalla ett 50-tal butiker
och serviceenheter. En fastighet med tillhérande 3D-utrymmen ska bildas och
Atrium Ljungberg AB ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 25 583
kr per m2 LOA.

Staden utfor for narvarande arbeten for de brokonstruktioner som ska bira
upp Katarinavégen och utgora handelsplatsens grund, golv, viggar, tak.
Atrium Ljungberg AB ska utfora stomkomplettering, inredning och bygga
Katarinapaviljongen enligt stadens gestaltningskrav. Staden tar ansvar for
kommande underhall av brokonstruktionen, till exempel byte av tétskikt under
gatan, och staden tillforsdkras tilltrade for att kunna utfora detta. Atrium
Ljungberg AB étar sig att inte stélla skadestandskrav pa staden med anledning
av underhallet, och star sjélv for sddant underhall av konstruktionen som &r
kopplat till handelsverksamheten.

Exploateringsnimnden bedomer att det &r av stor vikt att en aktor utses for
att samverka med staden géllande utformning och genomforande av
handelsplatsen. Anldggningen kan optimeras och risken for
forgivesinvesteringar minimeras. Atrium Ljungberg AB bedoms som en
lamplig aktor mot bakgrund av forhéllandena pa platsen, néraliggande
fastighetsinnehav, affarsidé, erfarenhet av liknande projekt och forutsittningar
i ovrigt. Bolaget bor ha goda forutsittningar for synergieffekter med
intilliggande fastigheter, vilket gynnar platsens langsiktiga utveckling.

Handelsplatsen innehaller stor andel kommunikationsytor mellan de olika
kollektivtrafikslagen samt gangtrafik, och relativt liten andel butiksyta, varfor
forutsattningarna for en bérkraftig handel bygger pé att staden och Region
Stockholm bidrar till driften av de allménna ytorna. Staden &tar sig att bidra till
drift och underhéll av det gangstrdk med rulltrappor och hiss, som ska kunna
hélla dppet dygnet runt. Region Stockholm kommer ocksa att bidra enligt
géllande genomforandeavtal med staden. Ett nattoppet omrade genom
handelsplatsen kommer att krdva kontinuerlig bevakning och stadning for att
vara tryggt de tider da tunnelbanan eller Saltsjobanan inte bidrar till att befolka
platsen.

Till handelsplatsen ska hora en cykelhall som planeras mot kajen. Atrium
Ljungberg AB atar sig att etablera ett koncept med parkering och annan
cykelservice. Om detta efter en rimlig provotid inte visar sig barkraftigt far
annan verksamhet etableras inom ramen for detaljplanen, under forutsittning
att tillaggskopeskilling erldggs for motsvarande antal m2 LOA.

Expertradet har godként vérderingen den 13 februari 2020.
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Markanvisning for hotellindamal inom fastigheten S6dermalm 7:87 vid
Slussen i stadsdelen Sodermalm till Atrium Ljungberg AB

En pabyggnad med hotell pd tunnelbanestation Slussen i kvarteret Ormen é&r ett
nygammalt exploateringsprojekt som startade med att PEAB fick en
markanvisning ar 1997. Projektet genomfordes aldrig och markanvisningen
avslutades 2012 av staden med anledning av genomforandet av nya Slussen.
Den nya detaljplanen for Slussen hade da ocksé dndrat forutséttningarna for
hotellet.

Markanvisningen syftar i ett forsta skede till att utreda om ett
genomforande dr mojligt med hénsyn till byggnadstekniska och
genomforandemaéssiga fragor. Hotellet utgdr en pabyggnad pa den befintliga
tunnelbanestationen och forutsétter darfor ett genomforandeavtal med Region
Stockholm. En dialog har inletts med Regionen som syftar till att optimera
stationens ytor och om mojligt skapa en hotellentré i gatuplanet vid
Katarinavigen eller Ryssgéarden. Byggritten for hotell enligt detaljplanen
mojliggdr cirka 5 000 m2 BTA, men troligen kan hogst 4 500 m2 BTA
byggas.

Atrium Ljungberg AB ska efter fastighetsbildning férvirva marken for 25
000 kr per m2 BTA. Kopeskillingen ska baseras pa faktisk utnyttjningsbar
bruttoarea enligt detaljplan och ska indexregleras. Kopeskillingen &r beréknad
utifran normala grundldggningsforhallanden for Stockholms innerstad och ska
justeras for de extraordindra kostnader som uppstir med anledning av att
byggnation ska ske pa befintlig konstruktion ovan trafikerad tunnelbanestation
intill tidigare bensinmack, och att bjilklag i Mariagrénd ska vara korbart for
allmén fordonstrafik.

Atrium Ljungberg AB beddéms som en lamplig aktor mot bakgrund av
forhallandena pé platsen, nédraliggande fastighetsinnehav, erfarenhet av
liknande projekt och forutséttningar i ovrigt.

Expertrédet har godként virderingen den 13 februari 2020.

Markanvisning for bostéider, kontor och garage inom del av fastigheten
Vasastaden 1:16, blivande kvarteren Stanford, Cambridge och Pisa, i
Hagastaden, Norrmalm, till Atrium Ljungberg AB

Hagastaden ér ett av kommunfullméktige utpekat angelédget
stadsbyggnadsprojekt. Genom 6verdickning av E4/E20 och Virtabanan kan 6
000 bostidder byggas, varav drygt 3 000 i Stockholms stad. Det kommer att
skapas omkring 50 000 arbetstillféllen inom bland annat forskning, sjukvard,
handel och hotellverksamhet, varav cirka 14 000 i Stockholms stad.
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Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullméktige i mars 2010 och
samtidigt godkidndes genomforandebeslutet.

Foreslagen markanvisning omfattar de blivande kvarteren Stanford,
Cambridge samt Pisa och det blivande Bellmansgaraget med cirka 300
parkeringsplatser. Kvarteren Stanford och Cambridge anvisas for
bostadséndamal och kvarteret Pisa anvisas for konstorsdndamal med koppling
till Life Science. I bottenplanen av bostads- och kontorsbyggritterna ska
publika lokaler inrymmas. Staden ges i forslaget till markanvisningsavtal ratt
att forvirva lokaler for en forskola i ett av kvarteren.

Foreslagen markanvisning omfattar nybyggnation av cirka 31 000 m2 ljus
BTA for bostadsdndamal, vilket innebér cirka 310 bostdder i kvarteren
Cambridge och Stanford samt cirka 23 000 m2 BTA kontorslokaler i kvarteret
Pisa. Markomradet foreslas att markanvisas tillsammans med det
underliggande Bellmansgaraget, dir cirka 300 parkeringsplatser ska anlédggas.
Anliaggande av Bellmansgaraget dr en forutsittning for att de tre kvarteren
ovan garaget ska kunna byggas.

Markomradet ska avstyckas fran fastigheten Vasastaden 1:16 och avses
Overlatas med dganderitt till Atrium Ljungberg AB. Omradet for
markanvisningen ar beldget ovanpé 6verdackningen av E4/E20 samt
Virtabanan och forséljningspriset for marken &r satt med hénsyn till de
komplicerade grundlidggningsforhillandena. Kopeskillingen for kontor foreslés
till 23 400 kr/m2 BTA och for bostider till 21 500 kr/m2 ljus BTA.
Kopeskillingen for kommersiella lokaler i bottenplan av husen foreslés till 13
600 kr/m2 BTA. Pris for forskolelokaler foreslas uppgé till 10 200 kr/m?2
BTA. Samtliga priser dr angivna i prisldge 2020-02-01.

Stadens utgifter som foljer av markanvisningen bedéms rymmas inom
tidigare fattat genomforandebeslut.

Markomradet ar beldget ovanpa 6verdackningen av E4/E20 samt
overddckningen av Virtabanan. Atrium Ljungberg AB ska enligt forslaget till
markanvisningsavtal folja de krav och restriktioner som Staden stiller vid
byggnation ovan tunnlarna. Detta &dr en viktig forutsiattning som far stor
paverkan pa konstruktionen av de nya husen och garageanldggningen.

Expertradet har godként vérderingen den 13 februari 2020.

Markanvisning for kontor/hotell m.m. inom fastigheten Sandhagen 15 i
Johanneshov till Atrium Ljungberg AB
Kommunfullméktige fattade inriktningsbeslut for Slakthusomradet den 3 april

2017. Den 6 juni 2019 godkidnde kommunfullméiktige ett aktiedverldtelseavtal
mellan Stockholms stad och Atrium Ljungberg AB. I aktiedverlatelseavtalet
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ingick forséljning av byggnader, upplatelser av tomtrétter for industri- och
kontorsdndamal samt markanvisningar inom Slakthusomréadet.

Atrium Ljungberg AB foreslas & en markanvisning pa ca 4 000 m2 BTA
for kontor/hotell med bottenvéaningslokaler inklusive en fore detta
kottforsiljningsbyggnad om ca 80 m2 (Hus 3) och befintliga skyddsrum under
mark. Den fore detta kottforsiljningsbyggnaden har av Stadsmuseet asatts ett
hogt kulturhistoriskt vérde (bld) och ska bevaras. Byggnaden saknar
forsorjning av el, vatten och uppvérmning. Under mark finns ett stérre
skyddsrum som bestar av fem enheter och har en kapacitet for ca 900 personer.

Vid forsiljningen av marken ska kopeskillingen baseras pé byggritten
enligt blivande detaljplan. Ingen kdpeskilling utgar for Hus 3 och inte heller
for befintliga utrymmen under mark. Parterna dr dverens om att priset for
kvartersmarken vid denna forséljning ska vara for kontor 19 000 kr per m2
BTA och for bottenvéningslokaler 11 500 kr per m2 BTA. Virdetidpunkten
for kontor ar januari 2020 och for bottenvaningslokaler juni 2018.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Planbestillning bedoms ske under
2020 i samband med beslut om markanvisningar for 6vriga kvarter inom norra
delen av Slakthusomrédet. Atrium Ljungberg AB &r inforstatt med att omradet
for markanvisningen berors av utbyggd tunnelbana till séderort. Tider for nér
Atrium Ljungberg AB kan komma at markomradet ar beroende av det
samordningsavtal som &r under framtagande mellan Atrium Ljungberg AB och
FUT.

Expertradet har godként varderingen den 13 februari 2020.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Avsikten med det markanvisningsavtal som upphdr att gilla for kvarteret
Hamnmastaren inom fastigheten S6dermalm 7:87, var att staden skulle silja
markomradet for 17 500 kr per m2 ljus BTA i prisniva 2013-02. Den senaste
indexupprikningen gjordes 2019. Markpriset var da 29 740 kr per m2, vilket
skulle motsvarat minst 481 mnkr. Nar marken upplats med tomtrétt far staden
istédllet avkastning p& markvérdet och framtida markvérdestegringar i form av
tomtréttsavgdlder. Den arliga intékten for staden berdknas uppga till cirka 10
mnkr om den totala byggnadsvolymen nyttjas. Nuvérdet av framtida
tomtréttsavgilder berdknas uppga till cirka 250 mnkr.

Markreservationen for ett Nobel Center berdknas i detta tidiga skede
innebéra kostnader om cirka 250 mnkr, vilket &r i paritet med tidigare fattade
beslut om en projektbudget for Nobel Center. Bedomningen av kostnaderna ar
osidker da det behdver utredas vidare hur ett Nobel Center ska kombineras med

21



projekt Slussen. Exploateringsndmnden har for avsikt att behandla en
lagesredovisning for projekt Slussen.

Markanvisningen som Atrium Ljungberg AB erhaller for handelsplatsen
vid Slussen innebér att staden séljer utrymmena for 25 583 kr per m2 LOA.
Den uthyrningsbara ytan uppskattas till cirka 8 000 m2 LOA. Detta innebér en
forsaljningsinkomst till staden om cirka 205 mnkr. Stadens kostnader utgdrs av
grundldggning samt byggande av den brokonstruktion som béar upp stadens
gatu-, park- och torganldggning och utgdr stomme for handelsplatsen.

Staden kan dra av momsen i kommunkontot under byggtiden, men nér
staden Overlater konstruktionerna till Atrium Ljungberg AB eller en
gemensamhetsanldggning dér fastighet ingér maste moms som avser
forviarvade delar dterbetalas till skatteverket. Atrium Ljungberg AB ska
kompensera staden for detta. Staden uppréttar en jamkningshandling som
innebér att Atrium Ljungberg AB i sin tur kan dra momsen, antingen direkt
eller under en 10-arsperiod. Om Skatteverket skulle kriva att jamkningen ska
ske under en 10-arsperiod ska staden kompensera Atrium Ljungberg AB for
del av rintekostnaden med en engéngserséttning pa 10 procent av
momsbeloppet.

Handelsplatsen ingér i projekt Slussen och de ekonomiska konsekvenserna
av markanvisningen for handelsplatsen beddms rymmas inom befintligt
genomforandebeslut.

Staden kommer att dga hiss och rulltrappor for att sdkerstilla ett
tillgdnglighetsanpassat omrade for gdende mellan kajen och
Katarinapaviljongen. Ett driftavtal ska tecknas mellan Atrium Ljungberg AB,
staden och Region Stockholm. Framtida driftkostnader for staden utgors
framst av bevakning och stddning. Framtida underhall av stommen, till
exempel byte av titskikt, ska bekostas av staden medan Atrium Ljungberg AB
atar sig att inte begéra ersattning for framtida storningar av verksamheten pa
grund av stadens arbeten. Atrium Ljungberg AB ska std for samtliga kostnader
som hor till fardigstéllandet av handelsplatsen efter tilltrddet.

Markanvisning for ett hotell i kvarteret Ormen vid Slussen beréknas
innebdra en forséljningsinkomst om cirka 112 mnkr. K&peskillingen ér
berdknad utifran normala grundlaggningsforhallanden for Stockholms
innerstad och ska justeras for de extraordinéra kostnader som uppstar med
anledning av att byggnation ska ske pé befintlig konstruktion ovan trafikerad
tunnelbanestation intill tidigare bensinmack, och att bjéalklag i Mariagriand ska
vara korbart for allmén fordonstrafik. Exploateringsndmnden bedomer att
projektet bor ge ett dverskott till staden.
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I Hagastaden erhaller Atrium Ljungberg AB markanvisning for cirka 23
000 m2 BTA, kontorslokaler, butiker/lokaler i bottenplan samt cirka 310
bostédder. Stadens forsédljningsinkomst berdknas uppgé till cirka 1,2 mdkr i
prislidge 2020-02-01. Stadens utgifter som foljer av markanvisningen beddms
rymmas inom tidigare fattade genomforandebeslut.

Atrium Ljungberg AB erhaller vidare en markanvisning i Slakthusomrédet
for cirka 4 000 m2 BTA kontor/hotell med bottenvaningslokaler med ett
markpris om 19 000 kr per m2 BTA {6r kontor och 11 500 kr per m2 BTA for
bottenvéningslokaler. Detta ger en forséljningsinkomst for staden om cirka 76
mnkr. Markanvisningen ingér i inriktningsbeslutet for Slakthusomradet.

Den ekonomiska osékerheten for markanvisningsavtalen ér frémst
forknippad med prisutvecklingen pé handels- och kontorsfastigheter eftersom
kopeskillingen indexregleras, samt de justeringar av kopeskillingen som
eventuellt ska goras pa grund av extraordinira kostnader.

Exploateringsnimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdade den 20 februari
2020 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner avtal med Atrium Ljungberg AB
om upphorande av markanvisningsavtal av den 2015-06-12 avseende
del av fastigheten S6dermalm 7:87 p& S6dermalm.

2. Exploateringsnimnden godkénner avtal om tidig markreservation
med Nobelhuset AB for att utreda forutsédttningarna for ett Nobel
Center inom del av fastigheten S6dermalm 7:87 pa Sédermalm.

3. Exploateringsndmnden godkénner markanvisningsavtal for
centrumindamal och handel inom fastigheterna S6dermalm 6:36,
blivande Bl& Bodarna 1, och 7:87 vid Slussen pa S6dermalm med
Atrium Ljungberg AB.

4. Exploateringsnimnden godkénner markanvisningsavtal for hotell
inom fastigheten S6dermalm 7:87 i kvarteret Ormen vid Slussen pa
Sédermalm med Atrium Ljungberg AB.

5. Exploateringsndmnden godkénner markanvisningsavtal for bostader,
kontor och garage inom del av fastigheten Vasastaden 1:16 1
Hagastaden pa Norrmalm, blivande kvarteren Cambridge, Stanford
och Pisa, med Atrium Ljungberg AB.

6. Exploateringsndmnden godkédnner markanvisningsavtal for hotell och
kontor inom fastigheten Sandhagen 15 i Slakthusomréadet i
Johanneshov med Atrium Ljungberg AB.

7. Nidmnden hemstiller att kommunfullméktige godkénner avtalet om
upphorande av markanvisningsavtal i punkt 1, avtalet om tidig
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markreservation i punkt 2, samt markanvisningsavtalen i punkt 3-6
ovan, och ger ndmnden ritt att teckna tilldggsavtal till avtalet i punkt
2, innebédrande forldngning av tiden i § 9 for att triffa
markanvisningsavtal, och ritt att triffa avtal enligt punkt 3-6 med
annat bolag inom Atrium Ljungberg-koncernen.

Reservation anfordes av Christina Wallmark (SD), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (alla S), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom m.fl. (alla V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 4 februari 2020 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Staden har tillsammans med Nobelstiftelsen, sedan arbetet med ett Nobel Center pa
Blasieholmen avbrots, tittat pa olika platser i staden som skulle passa for denna verksambhet.
Under 2019 kom parterna gemensamt fram till att Slussen var en intressant plats att ga vidare
med. Platsen, Hamnmadstaren (tidigare bendmnd E2), var vid denna tidpunkt markanvisad till
Atrium Ljungberg AB.

Detta arbete har nu lett fram till att Atrium Ljungberg och staden avtalat om att den géllande
markanvisningen vid Slussen, Hamnmaéstaren, ska upphora att gilla och att staden kan anvisa
marken till annan part. Detta beror inte pa att det foreligger nagon brist eller hinder frén Atrium
Ljungbergs sida i formégan att fullfolja markanvisningsavtalet. Atrium Ljungberg kommer i sin
tur att erhalla markanvisningar i Slussen, Slakthusomradet samt Hagastaden. Detta mojliggor att
staden i och med detta drende kan ge en tidig markreservation till Nobelhuset AB for att utreda
ett Nobel Center pé platsen vid Slussen.

Med anledning av detta har staden tréffat ett 6vergripande avtal med Atrium Ljungberg, en
tidig markreservation med Nobelhuset AB, samt avtal om markanvisningar i Slussen,
Slakthusomradet och Hagastaden med Atrium Ljungberg. Dessa redovisas i sin helhet under
separata avsnitt nedan, dir dven respektive drende inleds med en egen sammanfattning.

Tidigare markanvisningar till Atrium Ljungberg
De senaste fem aren har exploateringsndmnden anvisat mark till Atrium Ljungberg pé foljande
platser:
Bostiider:
2019, 412 Igh i Slakthusomradet
Forskolor:
2019, 900 m2 forskola i Slakthusomradet
Kommersiella lokaler/kontor/centrumindamal:
2013, cirka 33 000 m2 i Hagastaden
2013, cirka 20 000 m2 1 Slussen
2014, cirka 500 m2 i Hagastaden
2018, cirka 5 600 m2 i Slussen
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2018, cirka 20 000 m2 i Hagastaden
2019, cirka 5 900 m2 i Slakthusomradet

Overgripande avtal med Atrium Ljungberg

Sammanfattning av avtalet

Staden har, med anledning av att man vill méjliggdra for ett Nobel Center vid Slussen, traffat ett
overgripande avtal med Atrium Ljungberg AB, nedan kallat Atrium Ljungberg, bilaga 1.

I detta avtal framgér att markanvisningen for ett markomréde, kvarteret Hamnmaéstaren
(tidigare E2), inom fastigheten S6dermalm 7:87 till Atrium Ljungberg AB, upphor att gélla och
att staden ska anvisa mark till Atrium Ljungberg vid Slussen, Slakthusomradet samt Hagastaden.
Vidare innebér avtalet att staden kan markanvisa Hamnméstaren till Nobelhuset AB utan nagra
restriktioner och att Atrium Ljungberg har en ritt att ater f4 en markanvisning pa
marknadsmaéssiga villkor, pd ovan nimnda mark, om det inte skulle bli ndgot Nobel Center pa
platsen.

De ovan nimnda markanvisningarna och den tidiga markreservationen redovisas i separata
avsnitt nedan.

Tidig markreservation for ett Nobel Center inom del av Sédermalm 7:87 vid Slussen pa
Sodermalm, till Nobelhuset AB

Sammanfattning

Ett Nobel Center i Stockholm har tidigare planerats pa Blasicholmen. D& denna plats inte langre
ar aktuell har staden tillsammans med Nobelstiftelsen letat efter en ny plats for ett Nobel Center.
Staden och Nobelstiftelsen har nu traffat ett avtal om en tidig markreservation for ett Nobel
Center vid Slussen.

Nobel Center blir Nobelprisets centrala och samlande plats i Stockholm. En byggnad med en
bred publik verksamhet i Alfred Nobels anda. Verksamheten kombinerar aktiviteter fran
Nobelprisets olika kunskapsomraden - naturvetenskap, litteratur och fred. Har planeras
utstillningar, skolprogram, vetenskapliga aktiviteter och méten, samt restaurang och café. Aret
om ordnas skolverksamheter med fokus péa framtidens larande. I dagsldget finns dock inga planer
pa att flytta prisutdelningen fran Konserthuset eller Nobelfesten fran Stockholms stadshus. Nobel
Center har ambitionen att bli ett av Stockholms mest attraktiva besoksmal och det forvantade
besoksantalet ar cirka 600 000 besok per ar.

Den blivande byggrétten uppgar till maximalt cirka 20 000 m2 BTA {6r kontor och
centrumindamal men mer trolig byggnadsvolym for ett Nobel Center blir ca 14 000 m2 BTA.

Marken avses upplétas med tomtrétt till Nobelhuset AB, nedan kallat Nobelhuset. Att marken
inte sdljs innebdr att staden behéller marken och att avkastning pa markvérdet liksom framtida
markvérdestegringar tillfaller staden i form av tomtréttsavgélder. Den érliga intikten for staden
innefattar tomtrattsavgild som berdknas uppga till cirka 10 mnkr per &r, om den totala
byggnadsvolymen nyttjas. Nuvirdet av framtida tomtréttsavgélder uppgar till cirka 250 mnkr,
berdknat enligt stadens kalkylmodell.

Kontoret avser att under varen aterkomma med en ldgesredovisning for projekt Slussen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret dr mycket positivt till ett Nobel Center vid Slussen. Den valda platsen passar
mycket vl med stadens mél att verka for attraktiva och inkluderande offentliga rum d& man nu
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far mojligheten att omvandla denna centrala plats till en attraktiv offentlig métesplats med

fantastiska utblickar Gver staden och ett publikt besoksmal. Placeringen vid Slussen med dess
omfattande utbud av kollektivtrafik &r mycket passande savil ur miljé- som

tillgénglighetssynpunkt. Kontoret beddomer att exploateringen ur ett langsiktigt perspektiv

kommer att bidra positivt till Stockholms ekonomiska utveckling och att Nobel Center kommer
att {4 positiva samhillsekonomiska effekter.

Expertradet har behandlat drendet 2020-02-13, Dnr E2020-00603.
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Bild 1: Markreservationsomradet pa Sédermali
Tidig markreservation

n vid pilens spets.

Ett Nobel Center 4r en gemensam angelédgenhet for Stockholms stad och Nobelstiftelsen.
Nobel Center bedoms vara betydelsefullt for besdksnéringen i Stockholm och samtidigt bidra till
att Stadens mal for nya Slussen som en levande moétesplats uppfylls. Platsen tillfors kulturella
véarden och befolkas av sévél stockholmare som besdkare fran hela varlden. Nobel Center vid
Slussen kommer att samverka med platsen: ett publikt hus pa ett av stadens mest publika stéllen.
Nobel Center erbjuder ett meningsfullt innehall till Slussen samtidigt som Slussen erbjuder
Nobel Center en av Stockholms viktigaste knutpunkter for kommunikationer och
ménniskostrommar. Genom en dppen, tillgdnglig och generds karaktér bade till utformning och
innehéll ska huset bli en motesplats dér alla kdnner sig vialkomna.

Nobel Center blir Nobelprisets centrala och samlande plats i Stockholm. En byggnad med en
bred publik verksamhet i Alfred Nobels anda. Verksamheten kombinerar aktiviteter fran
Nobelprisets olika kunskapsomraden - naturvetenskap, litteratur och fred. Hér planeras
utstillningar, skolprogram, vetenskapliga aktiviteter och méten, samt restaurang och café. Aret
om ordnas skolverksamheter med fokus péa framtidens larande. I dagsldget finns dock inga planer
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pa att flytta prisutdelningen fran Konserthuset eller Nobelfesten fran Stockholms stadshus. Nobel
Center har ambitionen att bli ett av Stockholms mest attraktiva besoksmal. Malet &r att det ska bli
ett nytt besoksmal i Stockholm for stockholmare och dess besdkare och det forvéantade
besoksantalet &r cirka 600 000 besdk per ar.

Nobel Center kommer att ha en omfattande skolverksambhet, en utdkning av den
skolverksamhet som idag finns pa Nobel Prize Museum i Gamla Stan. Detta skall bl a ske genom
att skolklasser fran hela landet besoker centret, Nobel Prize Museum tar idag emot drygt 3
skolklasser om dagen och i Nobel Center kommer man ha kapacitet att ta emot 12 skolklasser per
dag, som dér leds pé plats av Nobel Centers egna lérare. Dérutdver kommer skolklasser ocksé
kunna besoka Nobel Center pa egen hand med stdd av digitalt material. Nobel Center kommer
ocksa ha ett tydligt fokus pa ldrare och for dem tillhandahélla méten med forskare, forfattare,
didaktiker och andra experter som bidrar med kunskap och olika perspektiv pa teman sasom
hallbar utveckling, vetenskaplig metod, litteratur, artificiell intelligens, genetik osv. Nobel Center
kommer ocksé att erbjuda langre fortbildningar for larare i specifika projekt samt pa uppdrag
anordna studiedagar for hela skolor. Nobel Center kommer ddrmed &ven fungera som en reell
och virtuell métesplats mellan forskarvérlden och skolan.

Nobelstiftelsen uttrycker sin vision for ett Nobel Center:

”I Nobel Center kan besokare aret om ta del av utstillningar, program och skolverksamhet
baserade pa Nobelpristagarnas insatser och inspirerande beréttelser. Nobel Center vill kreera
nyténkande, forskningsbaserat och modigt innehéll som skapar nyfikenhet och stimulerar till
samtal och debatt. Visionen ska avspegla sig i en tydlig praktik; Nobel Center ska vara en plats
dér man tillsammans undersoker vérlden och for nyfikna samtal.

Nobelpriset belonar varje ar insatser som har paverkat vara liv och priset dr bade en symbol
for ménniskans formaga att se och forsta sin omvarld och for hennes kraft att med kreativitet och
mod paverka den. Nobel Centers publika verksamhet utgar fran Nobelprisets grundldggande
budskap om att idéer kan forverkligas och vara till mansklighetens gagn. Med utgangspunkt i
Nobelprisets historia och dess unika kombination av dmnesomraden — naturvetenskap, litteratur
och fred — bjuder Nobel Center in till samtal om var tids stora fragor.

Nobel Center &r en arena for akademisk och offentlig dialog, en genuint upplevelserik
motesplats dir s& ménga som mojligt ska kénna sig delaktiga. Dar vill man inspirera besokare att
soka kunskap om vetenskap, litteratur och fredsfragor och att verka for en ménsklig och héllbar
varld. Dar ska erbjudas ett viktigt och samtidsrelevant innehall och ge besdkare tid att ténka,
fundera, vrida och vinda och bilda sig en uppfattning.

Nobel Center dr nagot helt nytt — det &r inte ett museum, inte ett science center, inte en
forskningsinstitution, inte en foreldsningssal eller en konsthall — men det ar allt detta och mer
dartill. Nobel Center &r en plats ddr kunskap om vérlden méter litteraturen och konsten och dér
lusten vécks att ldra sig mer om hur ménniskor, vart samhélle och vér planet fungerar.

Nobel Center ska vara ett angeldget och sjilvklart besoksmal for skolor dér barn och ungas
intresse stimuleras for att forstd och forbéttra viarlden. Det nya huset ger mojlighet att mota den
stora efterfragan frén skolklasser som vill komma och ta del av Nobelprisets vérld. Skolklasser i
utstdllningarna, barn i experimentverkstaden pé helgerna och ungdomar pa skrivarklubb en
vanlig vardagskvall bidrar till att ge huset liv och energi.”

Platsen vid Slussen ar en mycket vl ldmpad plats for en verksamhet som Nobel Center.
Nobel Centers verksamhet kommer att locka méanga olika kategorier av méanniskor, bade boende i
Stockholmsomradet och turister fran Sverige och 6vriga virlden. Slussen &r en av stadens mest
strategiska knutpunkter for kollektivtrafiken med ett mycket kort gangavsténd till tunnelbanans
grona och roda linje, bussar, Saltsjobanan och bétar. Darutover gar stadens mest trafikerade
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cykelstrak forbi Slussen. Sammantaget innebér detta att Nobel Center kommer att ha en mycket
god nérhet till kollektivtrafik samt goda mojligheter att ta sig till centret gadendes eller med cykel.
Via Stadsgérdsleden kan dven centret pa ett smidigt sitt angéras med buss. Kvarteret som den
tidiga markreservationen avser innehaller en mojlighet till en ang6ring direkt fran
Stadsgardsleden, i byggnadens suterrdngplan, dir en angéring med plats for flera uppstéllda
bussar kan anordnas. Det finns dven en mdjlighet for turistbussar att vénta in ledig plats i
byggnadens suterrdngplan i en lastficka som ar beldgen ldngre dsterut pa Stadsgardsleden. Det
kommer inte att finnas ndgon plats for parkering inom det blivande kvarteret men det finns ett
antal parkeringsgarage i ndromradet.

Nobelhuset AB ansvarar for att organisera och leda Projektet till dess slutliga organisation
upprittats. Den framtida verksamheten i Nobel Center kommer i huvudsak att drivas av Stiftelsen
Nobel Center.

En tidig markreservation skiljer sig fran en markanvisning enligt stadens
markanvisningspolicy genom att man befinner sig i ett mycket tidigt skede och alla
forutséttningar enligt policyn ej dr uppfyllda. Dessutom &r reservationstiden kortare, ett ar istéllet
for tvd ar som vid en markanvisning. En efterf6ljande markanvisning kommer att ske enligt de
principer som kommunfullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden istéllet for markanvisning beslutar att ge
Nobelhuset AB en tidig markreservation under ett ar. Nobelhuset kommer under detta ar att
arbeta med att sdka finansiering for projektet. Nobelhuset bedomer att projektet kommer att
finansieras via donationer. Nobelhuset har redan innan markreservationen haft kontakt med ett
antal donatorer som uttryckt ett stort intresse for projektet men bolaget behdver detta avtal med
staden for att kunna ga vidare i processen och binda donationer till detta projekt.

Det byggnadskvarter som markanvisningen avser ar en viktig del i fardigstillandet av projekt
Slussen och dess mal att skapa ett gott stadsliv. Bebyggelsen ska uppforas pa Stadsgardsledens
blivande 6verdackning och dr en forutséttning for god vistelsekvalitet for bade Stadsgardskajen
och den nya Katarinaparken.

For omradet géller lagakraftvunnen detaljplan for Slussen, Dp 2005-08976-54, antagen av
kommunfullméktige 2011-12-12. Beslutet om att anta detaljplanen vann laga kraft 2013-09-27.
Staden och bolaget dr 6verens om att utgdngspunkten skall vara att den géllande detaljplanen
skall foljas. Detaljplanen mdjliggor en flexibel fastighetsindelning i undre plan och tillater
anvindning for centrum, handel, tekniska anldggningar, parkering och trafikomréde for
Saltsjobanan och tunnelbanan. Den tidiga markreservationen avser anviandning fér Nobel Center
vilket bedoms rymmas inom géllande detaljplan.

Detaljplanens bestimmelser foreskriver publika verksamheter mot kaj och park, vilket i form
av Nobel Center kommer att ge aktiva fasader och befolkade rum ldngs kajen och i
Katarinaparken vilket bidrar till en levande stadsmiljé och hdjer servicenivan i omradet.

Den blivande byggritten uppgar till maximalt cirka 20 000 m2 BTA fo6r kontor och
centrumadndamal men det troliga ar att Nobel Center kommer att omfatta cirka 14 000 m2 BTA.
Nobel Center kommer att innehélla en mindre andel kontor, upp till 20% av byggnadens ljusa
BTA. Detaljplanen medger 6,5 vaningsplan, lite beroende pa var i planen man réknar (tomten
sluttar). Da ett museum kréver en hdgre takhdjd invindigt 4n kontor kommer man under
processen att fa se dver antalet vaningsplan.

Det finns dnnu inget forslag pa utformning pa den nya byggnaden. Detta arbete kommer att
starta forst nar Nobelhuset kommit langre med finansieringen av projektet. Nobelhuset AB
kommer att utse en arkitekt for den planerade byggnationen. Staden kommer att stélla stora krav
pa arkitekturens kvalitet och staden kan komma att foresla parallella uppdrag med internationellt
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vélrenommerade arkitektkontor som foregas av en prekvalificering. Staden och bolaget ser
tillsammans positivt pa att resultatet av den arkitekttdvling som holls pa Blasieholmen tillvaratas
sa langt som mojligt.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt.

Forslag till avtal om tidig markreservation bifogas detta tjansteutlatande Bilaga 2.

I markreservationen fastsls vissa huvudprinciper som staden och Nobelhuset forbinder sig att
folja, dessa behandlar i huvudsak nedanstaende fragor:

. Under det ar som den tidiga markanvisningen 16per pa kommer staden
tillsammans med Nobelhuset AB att utreda ett antal frdgor. En 6versyn kommer att goras av hur
kajens planerade utformning fungerar med ett Nobel Centers syfte och verksamhet, cykelstraket
kommer att studeras specifikt. Man kommer nidrmare behdva studera hur cykelbanans utformning
gér att kombinera med en entré till centret med stora besoksfloden som skall ta sig dit och
dérifran. Vidare skall den exakta utformningen av Saltsjoutfarten, ”mellangatan” (forléngningen
av Borgmastartrappan) och Katarinaparken studeras.

. Intunnlingen av Stadsgardsleden kommer att ske genom entreprendr som
upphandlas av staden, som dven star for kostnaderna for dessa arbeten. Denna 6verdiackning
kommer sedan att bli en del av Nobel Centers grundldggning. Bolaget svarar for att leverera ritt
material till staden sé att staden kan utfora dessa arbeten pé bésta sitt. Eventuella aterstdende
byggnadstekniska forutséttningar som beror av att vig overdickas tas omhand i husbebyggelsen.
Nedforing av laster frdn bebyggelsen skall goras i tunnelvégg.

. Staden och bolaget ska gora gemensamma anstrangningar for att reguljér
battrafik ska kunna angéra kajen i anslutning till Nobel Center.

Vidare star staden for och bekostar de eventuella omprojekteringar som blir resultatet av
ovanstaende utredningar, samt for sin del av de utredningar som ar nddvandiga for detta syfte.
Staden stéar for och bekostar dven nddvéndiga arkeologiska undersdkningar samt hanteringen av
dessa.

Nobelhuset star for och bekostar det underlag som staden behver for att for att staden skall
kunna gora de anpassningar som behdvs av projekt Slussen for att staden skall kunna driva
arbetet vidare enligt projekt Slussens tidplan.

Om staden skulle avbryta projektet i strid med vad som foljer av avtalet skall staden ersétta
bolaget for de forgéveskostnader som bolaget drabbas av.

Béde staden och bolaget har lovat att stédlla upp med erforderliga personresurser till stod for
projektet.
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Bild 2 a: Markreservationsomradet till véinster, rosa markering.




Markanvisning for hotellindamal inom fastigheten S6dermalm 7:87 vid Slussen i
stadsdelen Sodermalm till Atrium Ljungberg AB

Sammanfattning

En pabyggnad med hotell pa tunnelbanestation Slussen i kvarteret Ormen &r ett
nygammalt exploateringsprojekt som startade med att PEAB fick en markanvisning ar
1997. En detaljplan togs fram och vann laga kraft 2007, men bygget genomfordes
aldrig och markanvisningen avslutades 2012 med anledning av genomforandet av nya
Slussen. Nu har detta kommit sé langt att konsekvenserna for hotellbyggritten ar
mojliga att Gverblicka.

Malet for en ny markanvisning &r att underséka de nuvarande mojligheterna att
genomfora ett hotell pa platsen och att, om parterna tillsammans med Region
Stockholm finner det genomforbart, verka for att teckna Gverenskommelse om
exploatering inklusive kdpeavtal samt ett genomforandeavtal med Region Stockholm.

Hotellet kan innehélla ca 100 rum och har en mojlig yta pa ca 4500 m2 BTA.
Atrium Ljungberg AB, nedan kallat Atrium Ljungberg, ska efter fastighetsbildning
forvarva marken for 25 000 kr per m2 BTA.

Forséljningsinkomster berdknas till 112 mnkr, med avdrag for extraordinéra
kostnader for grundlaggning, att byggnation ska ske ovan trafikerad tunnelbanestation,
intill tidigare bensinstation och pé befintlig konstruktion, och att bjélklag i Mariagrand
ska vara korbart for allmén fordonstrafik.

Expertradet har godként drendet 2020-02-13 (dnr E2020-00605).

Avstimning har skett med stadsledningskontoret.

Kontorets beddmning &r att det &dr av vikt for uppndendet av mal for Slussen som en
attraktiv motesplats att en aktor utses for att bygga hotellet. En tidigare koppling for
géende aterstills och ett sar i stadsbilden 14ks.

Markanvisningen &r forknippad med osdkerheter men syftar i ett forsta skede till att
utreda om ett genomforande dr mojligt med hénsyn till byggnadstekniska och
genomforandemaissiga fragor.

Atrium Ljungberg AB bedoms som en mycket ldmplig aktér mot bakgrund av
forhallandena pa platsen, niraliggande fastighetsinnehav samt Atrium Ljungbergs
erfarenhet av och arbetssitt i liknande projekt och forutsattningar i ovrigt.

Bakgrund till markanvisningen

En pabyggnad med hotell pa tunnelbanestation Slussen i kvarteret Ormen é&r ett
nygammalt exploateringsprojekt som vilat flera ér, i praktiken sedan 2007 och formellt
sedan 2012. Ar 1997 fick PEAB markanvisning for ett hotell om 100 rum. PEAB hade
i samrad med SL latit utarbeta programskisser som @ven innefattade upprustning av
tunnelbanestationen med rulltrappor mm. Ar 2001 var planarbetet klart och planen
vann laga kraft 2003. PEAB tog fram forslag pa hotell 1 enlighet med detaljplanen och
forhandlingar férdes om pabyggnadsavtal med SL och om dverenskommelse om
exploatering. Samtidigt tog SL fram ett program for ombyggnad av stationshallen,
anpassat till pdbyggnaden. Man kom dock aldrig fram till férdiga avtal.
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Figurl: Rod markering visar ungefirlig avgrdansning av markanvisningsomrddet.
Ortofoto 2017.
2012 avbrots markanvisningen formellt av staden, med hénvisning till den kommande
ombyggnaden av Slussen. Niar PEAB:s markanvisning upphdrde hade ocksé den nya
detaljplanen for Slussen dndrat forutsittningar for hotellet. Ytterligare visentlig
fordndring medfordes av detaljplanen for bussterminalen i Katarinaberget, med den
nya Entré Katarinavidgen till bussterminal, handelsplats och tunnelbana, pé en plats
som tidigare var tdnkt som huvudentré till hotellet fran Katarinavigen.

PEAB:s forslag till hotell som lag till grund for utformningen av detaljplanen
framgér av figur 2.
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Figur 3: Planmosaik. Réd linje avegrinsar markanvisnings-
omradet.

Den gillande detaljplanen innebér bland annat att Mariagrénd forléngs och avslutas
med en véndplan inom byggnadskvarteret. Z-beteckningen innebér att omradet ska
vara tillgéngligt for allmén gatutrafik och i praktiken fungera som en allmén gata.
Gaéende ska kunna fortsatta ner till Katarinavigen via en allmén trappa och enligt den
nya planeringen for Slussen kommer den att leda rakt dsterut ned till Katarinavigen
och @ven koppla till Thor Modéns trappa upp till Klevgrand.

Tillaten anvédndning enligt detaljplan &r hotell och tunnelbana. Mariagrénds
forlangning ska vara tillgénglig for allmén géng-, cykel- och fordonstrafik pé ett
korbart bjdlklag. Ingen utfart mot Katarinaviagen dr mojlig. Det finns inte heller
mojlighet att ordna parkering inom fastigheten annat dn for ang6éring med
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handikappfordon. Ovrig parkering hinvisas till bl a Katarinagaraget i nirheten. Hogsta
byggnadshdjd &r reglerad med nivaer ver nollplanet.

Byggnadernas utformning hénvisar till planbeskrivningen samt bestimmelser om
fasader av puts och natursten samt tak och takkupor i plat. Fasader mot Katarinaviagen
utfors utan brannbara material pa grund av davarande nérhet till bensinstation i
Katarinagaragets entré. Buller ska ddmpas dels i fasad och dels mot stomljud.
Omradets véstra del ligger ovanpé en fore detta jirnvagstunnel. Den far inte byggas
om eller pa annat sitt forvanskas. Tunneln innehéller ledningar som ér i drift.

I samband med den tidigare markanvisningen tog staden fram tekniska utredningar
som underlag for detaljplanen. Den befintliga stommen ar byggd for att vara mojlig for
pabyggnad, men de nuvarande faktiska forutséttningarna for att stommen medger en
sadan i dag har inte utretts. Stommens &lder samt nya normer och krav kan medfora att
en helt ny grundldggning behdvs. Det ar inte heller utrett att de tidigare foreslagna
grundldggningsmetoderna och forstdrkningarna av grundlaggning och konstruktioner
ar relevanta eller mojliga att genomfora.

Syftet ar att avstycka en 2D-fastighet i enlighet med detaljplanernas avgransning
av kvartersmarken. Fastigheten urholkas av 3D-utrymmen horande till handelsplatsen.
Officialservitut finns bildat till forman for bussterminal-fastigheten for entré
Katarinavigen, som dven kommer att nyttjas for tunnelbanan och handelsplatsen. Infor
lantméteriforrattningen kommer ocksé nyttjanderatten for tunnelbanan att definieras,
och klargora vem som ansvarar for vilka delar av den befintliga stommen och
grundlaggningen. Det dr ocksa lampligt att etablera ledningsratt alternativt servitut for
stadens tunnel samt de ledningar som finns i den. Servitut ska ocksa bildas for z-
omradet for stadens rakning.

Hotellet utgdr en pabyggnad pa den befintliga tunnelbanestationen och forutsatter
dérfor ett genomforandeavtal med Region Stockholm. Regionen har utrett en eventuell
ombyggnad av stationen och har landat i en begrinsad upprustning kopplad till
genomforandet av Slussen. En dialog med Regionen har inletts som syftar till att
optimera stationens ytor och om mojligt skapa en hotellentré i gatuplanet vid
Katarinavégen eller Ryssgarden.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande &r den forsta redovisningen i detta drende, bortsett fran
detaljplan och tidigare markanvisning till PEAB.

Markanvisning
Byggritten for hotell enligt detaljplanen mojliggor ca 5000 m2 BTA, men pé grund av
andrade forutséttningar kan troligen hogst 4500 m2 BTA byggas.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméaktige beslutat om i
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen kommer att gilla under tva ar efter
det att kommunfullmaktige har godként avtalet, genom beslut som dérefter vinner laga
kraft. Markanvisningen syftar till att Atrium Ljungberg och Staden tillsammans ska
undersoka de nuvarande mojligheterna att genomfora ett hotell pa platsen och att, om
parterna tillsammans med Region Stockholm finner det genomforbart, verka for att
teckna dverenskommelse om exploatering inklusive kopeavtal samt ett
genomforandeavtal med Region Stockholm.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjdnsteutldtande. Bilaga 4.
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Avtalet innebér att Atrium Ljungberg bekostar de utredningar och
projekteringsarbete som behdver goras for att teckna dverenskommelse om
exploatering med markforsiljning, och ska tillsdtta nodvéandiga resurser. En gemensam
tidsatt aktivitetsplan upprattas med utgangspunkt frén Stadens genomforande av
Slussen och Region Stockholms ombyggnad av tunnelbanestationen. Atrium
Ljungberg ska vidare ansvara for och bekosta projektering samt genomforande av
samtliga bygg- och anldggningsétgirder inom den blivande kvartersmarken, inklusive
forlingningen av Mariagrind.

Kopeskillingen ska baseras pa faktisk utnyttjningsbar bruttoarea enligt detaljplan
och dr bestamd till 25 000 kr/m? BTA, och ska indexregleras. Kopeskillingen ar
berdknad utifrdn normala grundldggningsforhallanden for Stockholms innerstad och
forutsitter att en entré mot Ryssgéarden eller Katarinavédgen kan anordnas, och ska
justeras som kompensation for de extraordinira kostnader som uppstar med anledning
av att byggnation ska ske ovan trafikerad tunnelbanestation, intill tidigare bensinmack,
pa befintlig konstruktion, och att bjélklag i Mariagrénd ska vara korbart for allmén
fordonstrafik.

Expertradet har godként drendet 2020-02-13 (dnr E2020-00605).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens kostnader utgors av projektledningsarbete for egen personal, samt utredningar
och eventuell handlingsplan for hantering av férorenad jord som kan finnas pa platsen,
samt merkostnader for transport och deponi fér massor med halter 6ver
Naturvardsverkets riktvdrden for mindre kinslig markanvandning (MKM). Det kan
dessutom dyka upp behov av arkeologiska utgrivningar. Ovriga utredningar ska
bekostas av Atrium Ljungberg.

Pa inkomstsidan ska kopeskillingen om cirka 112 mnkr reduceras med hénsyn till
extraordinira kostnader. Storleken pa dessa tas fram i nésta skede pa grundval av
kommande utredningsarbete och Atrium Ljungbergs framtagande av systemhandling
och kalkyl.

Ekonomiska osékerheter

De ekonomiska osékerheterna ar pa kostnadssidan forknippade med eventuell
forekomst av markfororeningar och fornlimningar. P& inkomstsidan forknippas de
med prisutvecklingen pa kontorsfastigheter eftersom indexregleringen av
kopeskillingen &r kopplat till sidana, samt de justeringar av kopeskillingen som ska
goras pa grund av extraordindra kostnader.

En kalkyl ska tas fram som underlag till ett beslut géllande ekonomin for projektet.
Slutsats-ekonomi

Projektet &r forknippat med stora osdkerheter pa grund av att byggnad ska uppforas pa
en tunnelbanestation och en gammal jdrnvagstunnel. Kontoret bedomer dock att det
bor ge ett 6verskott till staden.

Hur hotellet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn stadens vision, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
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Mal f6r markanvisningen 4r att upplata den blivande fastigheten till en intressent
som har vilja och formaga att fardigstilla ett hotell pa ett sétt som bidrar till att stadens
mal for platsen uppfylls pa kort och lang sikt.

Hotellet kommer att bli en del av platsen Slussen och bor dérfor bedomas utifran
hur det bidrar till stadens mal for denna.

Hotellet bidrar till projektets effektmal for stadslivet och en attraktiv méotesplats,
samt effektmal for trafik. Hotellet bidrar till att befolka platsen och 6ver dygnet pa ett
positivt sitt, vilket ger 6kad trygghet. Den aterstéllda kopplingen mellan Mariagréind,
Thor Modéns trappa och Katarinavigen gynnar gangtrafiken och bidrar till att ldka det
sar i stadsbilden som uppstod nér tunnelbanan byggdes.

Processen ska genomforas enligt stadens styrdokument och rutiner och helt
samordnat med genomforandet av nya Slussen.

Arbetsplatser och lokaler
Hotellet kommer att innehdlla ca 100 rum.

Miljo
Bebyggelsen maste utformas med hénsyn taget till buller och vibrationer fran spér
samt forekomst av magnetfalt och buller fran gata.

Nér det giller kulturmiljokrav méste detaljplanens bestimmelser om utformning av
byggnaderna beaktas.

Detaljplanen har ett skydd for SJ-tunneln som byggdes pé 1860-talet. Detaljplanen
sdger att den inte far byggas om eller pa annat sitt forvanskas.
SJ-tunneln byggdes under befintliga byggnader, dels Sjomanshemmet men dven tva
hus norr och sdder om Mariagrénd. En killarvaning norr om Mariagrand finns kvar i
dag med ingang frén Sjomanshemmets gard. Det s6dra huset i kvarteret Ormsaltaren
verkar ha rivits efter 1940. Det kan eventuellt stillas krav pa arkeologisk undersdkning
nér dessa omraden ska bebyggas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas i ansprak nér hotellet byggs. Omradet gransar till bergssléanten upp
mot Klevgrand. Slanten utgdr park men berdrs inte av hotellbygget.

Energihushallning

Atrium Ljungberg har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for ”hallbar energianvandning vid
nyproduktion pé stadens mark” med hogst 55 kWh/m2 och ar enligt Stockholms
miljoprogram 2016-2019 “Héllbar energianvéndning”.

Tillgéinglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sirskild hénsyn till behoven hos dldre
och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Omrédet kommer att angdras fran Mariagrand, som forléngs. I det fortsatta arbetet ska
mdjligheten att ordna en tillgénglig entré fran Ryssgéarden eller Katarinavéigen utredas.

36



Paverkan pa barn

I nya Slussen &dr den nya Katarinaparken den del som planeras for lek. Fran hotellet
kan parken nas via Entré Katarinavdgen handelsplatsen utan att behdva korsa biltrafik.
Den nya kopplingen for gdende erbjuder genare vig for alla aldrar.

Jamstiilldhet

Trygghetsmétningen 2017 visar pd sma skillnader mellan kdnen och att stadsdelen
generellt upplevs som trygg. P4 S6dermalm &r andelen som kénner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 3% kvinnor och 4% mén. Andel som mycket ofta
ar oroliga for att kvélls- eller nattetid ga hem ifran den tunnelbanestation /
pendeltagsstation / tvarbanestation som ligger ndrmast dir de bor &r ldagst av alla
stadsdelar, 5% for kvinnor och 4% for mén. Andel som i stor utstrackning upplever att
det finns problem med morka omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta &r 18% kvinnor och 10% mén.

Ett jamstélldhetsperspektiv fanns med tidigt i projekt Slussen inom ramen for den
stadslivsanalys som gjordes under detaljplanearbetet. Bland annat konstaterades att
”Gangtrafikrdkningarna indikerar att kvinnor undviker Slussen nattetid, sérskilt Bla
Bodarna for att istéllet g ovanpa torgplanet.”
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Figur 4: Ur detaljplanens fordiupnings-PM Stadsliv 2011.

Utformningen av Slussen syftar till att skapa trygga platser dygnet runt.
Jamstilldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta arbetet och fokus i
projektet kommer att vara att skapa trygga och inkluderande miljoer, platser och
kopplingar.

Konstniirlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1% av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. For projekt Slussen finns i
samrad med Stock-holm Konst ett speciellt konstprojekt, som for de offentliga ytorna i
anslutning till handelsplatsen har inriktning mot att ta om hand gammalt byggmaterial
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och arkeologiska fynd, hotellprojektet bidrar inte till detta eftersom staden inte
investerar i ndgon anldggning.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

En gemensam tidsatt aktivitetsplan uppréttas med utgangspunkt fran Stadens

genomforande av Slussen och Region Stockholms ombyggnad av tunnelbanestationen.
Nista beslutstillfélle infaller vid tecknande av dverenskommelse om exploatering

med markforséiljning, preliminért Q1 2021.

Risker och osikerheter

En tidig risk har redan hanterats i och med att det finns géllande detaljplan for
omrédet. D4 denna 6verklagades &r det sannolikt att &ven fortsatta beslut om hotellet
kommer att 6verklagas.

Genomforandetekniska osékerheter dr kopplade till granssnitt med projekt Slussen,
sasom samordning med entreprenad SN81 rorande byggvagar och etablering. Vidare
maste gransdragning i tunnelbanestationen samt eventuell paverkan pa handelsytorna
vara foremal for en intresseavvigning. De tidigare tekniska utredningarna behdver
uppdateras och kan ge ny information om grundlaggningsforhallanden, den befintliga
konstruktionens skick, samt mdjligheterna att bygga ovanpa en trafikerad
tunnelbanestation och att dstadkomma en koppling under Mariagrand mellan hotellets
tva byggnadskroppar.

Kommunikation
Hotellprojektet kommer att bedrivas néra kopplat till projekt Slussen som ér ett
samarbetsprojekt mellan Trafikkontoret, Stadsbyggnadskontoret och
Exploateringskontoret. Projektets styrgrupp, dar samtliga tekniska férvaltningar och
stadsledningskontoret dr representerade, informeras fortlopande.
Stadsledningskontoret har informerats om markanvisningen.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Sédermalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontorets bedomning &r att det &r av vikt for uppnéendet av mal for Slussen som en
attraktiv motesplats att en aktor utses for att bygga hotellet. En tidigare koppling for
géende éterstills och ett sar i stadsbilden 14dks. Markanvisningen &r férknippad med
osdkerheter men syftar i ett forsta skede till att utreda om ett genomforande dr mdjligt
med hénsyn till byggnadstekniska och genomforandemaissiga fragor.

Atrium Ljungberg AB bedoms som en mycket lamplig aktér mot bakgrund av
forhallandena pé platsen, néraliggande fastighetsinnehav samt Atrium Ljungbergs
erfarenhet av och arbetssétt i liknande projekt och férutsittningar i ovrigt.

Markanvisning for bostider, kontor och garage inom del av fastigheten
Vasastaden 1:16, blivande kvarteren Stanford, Cambridge och Pisa, i
Hagastaden, Norrmalm, till Atrium Ljungberg AB

38



Sammanfattning

Hagastaden é&r ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsbyggnadsprojekt.
Genom &verddckning av E4/E20 och Virtabanan kan 6 000 bostiader byggas, varav
drygt 3 000 i Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000 arbetstillféllen
inom bland annat forskning, sjukvard, handel och hotellverksamhet, varav cirka 14
000 i Stockholms stad.

Visionen for Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa
hilsa dir arbetsplatser, forskning och bostdder moéter kultur och rekreation. Den forsta
detaljplanen antogs av kommunfullméktige i mars 2010 och samtidigt godkéndes
genomforandebeslutet.

Foreslagen markanvisning till Atrium Ljungberg AB, nedan kallat Atrium
Ljungberg, omfattar nybyggnation av cirka 23 000 m2 BTA kontorslokaler
innefattande butiker/lokaler i bottenplan inom blivande kvarteret Pisa samt cirka 310
bostdder med lokaler/publika lokaler i bottenplan inom de blivande kvarteren Stanford
och Cambridge. Under mark inom och i anslutning till kvarteren ska en
garageanldggning, Bellmansgaraget, med cirka 300 parkeringsplatser anldggas. Staden
ges ritt att forvéarva lokaler for en forskola inom markomrédet.

Forséljningen av marken &r i huvudsak i enlighet med detaljplan (DP 2009-02013-
54) och tidigare fattat genomforandebeslut for Hagastaden. Viss justering av
kontorsbyggratten inom kvarter Pisa genomfors i den padgéende detaljplanelédggningen
for Ostra Hagastaden.

Omradet for markanvisningen ar beldget ovanpa 6verdackningen av E4/E20 samt
Virtabanan och forséljningspriset for marken &r satt med hénsyn till de komplicerade
grundlaggnings-forhallandena. Kopeskillingen for kontor foreslas till 23 400 kr/m2
BTA och for bostader till 21 500 kr/m2 ljus BTA. K&peskillingen for kommersiella
lokaler i bottenplan av husen foreslas till 13 600 kr/m2 BTA. Pris for forskolelokaler
foreslas uppga till 10 200 kr/m2 BTA. Samtliga priser dr angivna i prisldge 2020-02-
0l.

Stadens utgifter som foljer av markanvisningen beddms rymmas inom tidigare
fattat genomforandebeslut.

Kontoret ser positivt pA markanvisningen som ir ett viktigt steg i genomforandet
av Hagastaden. Genom utbyggnaden av kvarteren tillférs omrédet sivil nya
arbetsplatser som bostéder och markanvisningen bidrar pa sa vis till att uppna visionen
for Hagastaden.

Bakgrund

Hagastaden ir ett av kommunfullmiktige utpekat angeléget stadsbyggnadsprojekt. Ar
2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms
universitet, tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Region Stockholm samt
representanter fran néringslivet om visionen for omradet runt Karolinska och Norra
Station. Den partsgemensamma visionen for det nya omradet Hagastaden anger att
omrédet ska bli en vetenskapsstad med fokus pé hélsa dér arbetsplatser, forskning och
bostdder moter kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan antogs hdsten
2008. Den forsta detaljplanen (DP 2009-02013-54), som omfattar de centrala delarna
av omradet fran ett kvarter véster om Solnabron fram till Norrtullsplatsen, antogs av
kommunfullméktige i mars 2010. [ samband med detta godkéndes
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genomforandebeslut for hela projektet. I april 2011 vann den forsta detaljplanen laga
kraft. Nu pagar detaljplanelaggning for de dstra delarna av Hagastaden.

Inom Hagastaden berdknas 6 000 bostader att byggas, varav drygt 3 000 i
Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000 arbetstillfdllen inom bland
annat forskning, sjukvard, handel och hotellverksamhet, varav cirka 14 000 i
Stockholms stad.

Omrédet for markanvisningen innefattar de blivande kvarteren Stanford, Cambridge
och Pisa samt det blivande Bellmansgaraget med cirka 300 parkeringsplatser.
Huvuddelen av marken ingér i den forsta detaljplanen, men en del av kvarteret Pisa
ingér dven i den pagéende planldggningen for 6stra Hagastaden. Blanda annat ska
byggritten i kvarteret Pisa sénkas ndgot i hojd for att béttre samspela med de
byggratter som tar form i de Ostra delarna av Hagastaden.

Fig. 1. Oversititskarta Hogastaden med blivande kvarfer
Stanford, Cambridege och Pisa markerat med rid heldragen linje.

Tidigare beslut
Inom projektet Hagastaden har exploateringsnaimnden, stadsbyggnadsndmnden
respektive kommunfullméktige fattat beslut bland annat enligt nedanstaende
redovisning.
e genomfdrandebeslut, i samband med beslut om antagande av forsta
detaljplanen.
e startpromemoria fér programarbete fér omradet vid Norrtull, (Hagastadens
Ostra del omrade, Dp2).
e avtal om exploatering for foljande kvarter avseende kommersiellt &ndamal:
Fraktalen, Isotopen, Princeton samt Molekylen.
e avtal om exploatering for foljande kvarter avseende bostadsandamal: Cellen,
Enzymet, Kromosomen, Analysen, Proteinet, Algoritmen, Helix,
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Innovationen, Oxford, Coimbra, Lysosomen, Humboldt, Bologna och
Organellen.

e avtal om exploatering avseende garagedndamal for Norra Stationsgaraget,
numera bendmnt P-Hus Hagastaden, (Stockholm Parkering).

e avtal om forsaljning av Torsplansgaraget (Stockholm Parkering).

Tidigare har nimnden gett markanvisning avseende kommersiellt indamal for foljande
kvarter:

e  Fraktalen och Isotopen, cirka 35 000 m2 till NCC PD (inflyttade).

e  Princeton, cirka 22 500 m2 till Oslo Néringseiendom (produktion pégar,

inflyttning 2020).

e  Molekylen, cirka 33 000 m2 till Atrium Ljungberg (produktion pagar,
inflyttning 2021).

e Genen, cirka 500 m2 till Atrium Ljungberg, (byggstart preliminért 2021,
inflyttning 2022).

e Mitokondrien, cirka 300 m2 till Humlegérden (byggstart prelimért 2020,
inflyttning 2023).

e nr11-12, cirka 10 000 m2 till HSB (byggstart preliminart 2023, inflyttning
2025).

e nr 15, cirka 20 000 m2 till Atrium Ljungberg (byggstart preliminért 2023,
inflyttning 2025).

e  Forskaren, cirka 25 000 m2 till Vectura Fastigheter AB (byggstart preliminért
2021, inflyttning 2024).

e Sorbonne, cirka 23 000 m2 till Castellum Stockholm AB (byggstart
preliminért 2021, inflyttning 2024).

e r 16, cirka 9 000 m2 till NCC (byggstart preliminért 2025, inflyttning 2027).

e nr 37, cirka 19 000 m2 till Serneke (byggstart preliminért 2023, inflyttning
2026.

Némnden har dven ldmnat markanvisning avseende skola, férskola och
idrottsverksamhet for kvarter 14 med tomtratt till SISAB (byggstart preliminért 2022,
inflyttning 2025).
Dessutom har nimnden ldmnat en markanvisning for kvarter 37,
avseende idrottsverksamhet och gymnasieskola om cirka 16 000 m2 med tomtrétt till
Serneke (i samarbete med KFUM).
Omkring 20 ansdkningar har inkommit om markanvisningar géllande kommersiellt
andamal i Hagastaden.
Avseende bostadsdndamal har namnden tidigare 1dmnat markanvisning for foljande
kvarter:

e Cellen, 276 BR (bostadsritter) till Einar Mattsson (inflyttning klar).

e Enzymet, 214 BR till Veidekke (inflyttning klar).

e Kromosomen, 272 BR till Ikano (inflyttning klar).

e Analysen, 125 HR (hyresratter), och 134 BR till Einar Mattsson, (inflyttning

pagar).
e  Proteinet, 234 BR till Veidekke (produktion pagér, inflyttning fran 2022).
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e Helix och Innovationen, 319 BR till Oscar Properties (inflyttning i
Innovationen klar, produktion pagér i Helix, inflyttning frén ht 2020 ).
e  Algoritmen, 178 HR till Familjebostdder (produktion péagér, inflyttning

paborjad).

e Oxford och Coimbra, 266 BR till Erik Wallin (produktion pagar inflyttning
fran 2021).

e Humboldt och Bologna, 234 BR till Folkhem (produktion pagér, inflyttning
fran 2021).

e Lysosomen, cirka 150 HR till SKB (produktion pagér, inflyttning fran 2022).
e nr11-12, cirka 100 BR till HSB (byggstart prelimindrt 2023, inflyttning fran
2025).
e nr 13, cirka 90 vard- och omsorgslidgenheter samt cirka 300 studentldgenheter
till Micasa respektive till Svenska Bostader (byggstart preliminért 2023,
inflyttning fran 2025).
e  Organellen, cirka 150 BR till Besqab (produktion pagar, inflyttning fran
2022).
e  Harvard och Greifswald, cirka 150 BR till Castellum Stockholm AB
(byggstart preliminért 2021, inflyttning fran 2024).
Omkring 50 ans6kningar om markanvisning gillande bostadsdndamél har inkommit
for Hagastaden.

Markanvisning

Foreslagen markanvisning omfattar de blivande kvarteren Stanford, Cambridge samt
Pisa och det blivande Bellmansgaraget med cirka 300 parkeringsplatser. Kvarteren
Stanford och Cambridge anvisas for bostadsindamal och kvarteret Pisa anvisas for
konstorséndamal med koppling till Life Science. I bottenplanen av bostads- och
kontorsbyggritterna ska publika lokaler inrymmas. Staden ges i forslaget till
markanvisningsavtal rétt att forvirva lokaler for en forskola i ett av kvarteren.

Foreslagen markanvisning omfattar nybyggnation av cirka 31 000 m2 ljus BTA for
bostadsdndamal, vilket innebar cirka 310 bostéder i kvarteren Cambridge och Stanford
samt cirka 23 000 m2 BTA kontorslokaler i kvarteret Pisa. Forslag till
markanvisningsavtal bifogas (bilaga 5) detta tjansteutlatande. De tre kvarteren
bendmns nedan gemensamt for markomradet.

Markomradet foreslas pa grund av forutsattningarna med en komplicerad
grundldggning ovan tunnlar att markanvisas tillsammans med det underliggande
Bellmansgaraget. Anldggande av Bellmansgaraget dr en forutséttning for att de tre
kvarteren ovan garaget ska kunna byggas. Huslaster behdver tas ner enbart pa de
underliggande tunnlarnas vaggar. For att klara det behdver garageanlédggningen
konstrueras utifran laster fran de ovanliggande husen sa att lasterna kan foras via
garaget ner till tunnelvigg.

Markanvisningen sker enligt de principer som kommunfullméktige beslutat om i
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen kommer att gilla under tva ar efter
det att kommunfullmiktige har godként avtalet, genom beslut som dérefter vinner laga
kraft. Inom tva ér fran beslut om markanvisning ska 6verenskommelse om
exploatering med &verlételse av markomradet tecknas.
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Markomradet ska avstyckas fran fastigheten Vasastaden 1:16 och avses dverlatas
med dganderitt till Atrium Ljungberg. Forséljningspriset for markomréadet ar satt med
hénsyn till de komplicerade grundldggningsforhallandena och foreslas uppga till 21
500 kr/ m2 ljus BTA for bostdder samt 23 400 kr/m2 BTA for kontor. For
kommersiella lokaler i bottenplan, som inte far anvéndas for bostadsdndamal enligt
detaljplan, foreslas en kopeskilling om 13 600kr/m2 BTA. Pris for forskolelokaler &r
satt till 10 200 kr/m2 BTA. Samtliga priser dr angivna i prislidge 2020-02-01.
Expertradet har behandlat drendet 2020-02-13, Dnr E2020-00602.

Parternas gemensamma ambition &r att byggstart for Bellmansgaraget ska kunna
ske i slutet av 2021 och att inflyttning i de forsta kvarteren ska kunna ske under 2025.
Utbyggnaden av markomradet kommer att paga fram till 2030, inflyttning och
gatuutbyggnad kommer att ske i etapper. Atrium Ljungbergs utbyggnad av
markomradet ska samordnas med utbyggnaden av resten av Hagastaden.

I forslaget till markanvisningsavtal forbinder sig Atrium Ljungberg att delta i
marknadsforing och den samordnande kommunikationen fér Hagastaden tillsammans
med Ovriga exploatdrer och intressenter samt att delta i gemensamma ldsningar for
logistik, avfallshantering med mera under byggskedet.

Markomrédet ar beldget ovanpa dverdackningen av E4/E20 samt 6verdackningen
av Virtabanan. Atrium Ljungberg ska enligt forslaget till markanvisningsavtal f6lja de
krav och restriktioner som Staden stiller vid byggnation ovan tunnlarna. Detta &r en
viktig forutséttning som fér stor pdverkan pa konstruktionen av de nya husen och
garageanldggningen.

Atrium Ljungberg forbinder sig i forslaget till markanvisningsavtal ocksa att f6lja
Stadens hallbarhetskrav, Hagastadens dagvattenstrategi, samt parkeringsstrategi for
Hagastaden.

Avfallshanteringen i Hagastaden kommer huvudsakligen ske genom en
sopsugsanlidggning som anldggs av staden fram till kvartersgrans. Atrium Ljungberg
ska delta i den gemensamma sophanteringen och ersitta staden for kvarterens andel av
kostnaderna for anldggandet av sopsugsanldggningen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Stadens utgifter som f6ljer av markanvisningen beddms rymmas inom tidigare fattat
genomforandebeslut. Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande av
kommunala anldggningar inom allmén platsmark i enlighet med genomférandebeslutet
for Hagastaden.
Utifran byggratten som medges i géllande detaljplan bor den totala
forséljningsinkomsten bli cirka 1,2 miljarder kronor i prisldge 2020-02-01.
Forsdljningen av marken &r i enlighet med tidigare fattat genomforandebeslut.

Atrium Ljungberg star for samtliga utrednings- samt bygg- och
anldggningskostnader inom kvartersmarken.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens budget,

oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
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Projektet bedoms bidra till att uppfylla bland annat foljande av stadens mal:
e Markanvisa 10 000 lagenheter under 2020
e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar
e byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen dar planering av
nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras
e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

Den aktuella exploateringen avser omkring 310 ldgenheter i bostadsrétt med
kommersiella lokaler i bottenvéningen. Inom Hagastaden har tidigare markanvisats
cirka 2 300 bostadsritter och cirka 800 hyresritter (var av 300 stycken ar
studentbostéder).

Lokaler

Utbygganden av Hagastaden och kvarteret Pisa ger ett tillskott av kontorslokaler som
mojliggor for nya arbetstillfillen i omrédet och bidrar till att stirka det regionala
néringslivet.

I enlighet med detaljplanen kommer det ocksa att vara butiker/publika lokaler i
bottenvaningarna pa samtliga kvarter for att tillgodose ytor for offentlig service i
omradet.

Aktuell markanvisningen utgor ett ytterligare steg for att uppna visionen om
Hagastaden som en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dér arbetsplatser, forskning och
bostdder méter kultur och rekreation.

Miljo

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvens-beskrivning tagits fram.
Atrium Ljungberg forbinder sig i forslaget till markanvisningsavtal att f6lja Stadens
hallbarhetskrav samt dagvattenstrategi for Hagastaden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronyta tas i ansprak déa exploateringen sker pa mark som i huvudsak utgjorts av
ett otillgingligt trafikomrade (E4/E20 samt Vartabanan) som dverdickats. Nya
gronomraden kommer tillskapas inom Hagastaden.

Energihushallning

Atrium Ljungberg forbinder sig i forslaget till markanvisningsavtal att f6lja de
hallbarhetskrav som Staden stéller vid byggande pa Stadens mark. Hallbarhetskraven
innefattar krav pa hallbar energianvandning.

Tillgéinglighet

Atrium Ljungberg ska folja stadens riktlinjer for att gora ute- och innemiljoén
tillgénglig for ménniskor med funktionsnedsattningar och med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre. Tillgénglighets-fragorna studeras i detalj under
projekteringsskedet.

Paverkan pa barn
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En barnkonsekvensanalys for Hagstaden har tidigare tagits fram. Utvecklingen av
Hagastaden beddms ha en positiv paverkan pa barn da ett tidigare otillgéngligt
trafikomrade utvecklas till en trygg stadsdel med parker och métesplatser.

Jimstilldhet

Utbyggnaden av de tre kvarteren bedoms ha positiv paverkan ur ett
jamstilldhetsperspektiv da otillgéngliga ytor, som kan upplevas otrygga, ersétts med
funktionsblandad bebyggelse och métesplatser i nira anslutning till kollektivtrafik och
cykelstrék.

Konstnérlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1% av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. Medel avsitts for konstnarlig
gestaltning dvergripande inom projekt Hagastaden. Inom kvarter Pisa planeras den
sodra fasaden att utforas med ett antal speglar som del av ett konstverk som kommer
att uppforas i den angridnsande Norra Stationsparken.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Hagastaden ér ett komplext stadsutvecklingsprojekt med ménga aktorer och
beroenden. Projektet tar kontinuerligt fram detaljerade tidplaner for varje skede och
delomrade. Kvarteren och allmén plats kommer att byggas ut i etapper.

I ett forsta skede startar Atrium Ljungberg byggnation av Bellmansgaraget, den
berdknas starta i borjan av ar 2021 och bedoms pagé under ca 1,5 ar. Byggnation av
kvarterens kéllarvaningar berdknas preliminért paborjas i under 2022 och paga till
borjan av 2024. Dérefter, och delvis parallellt med Atrium Ljungbergs arbeten, utfor
staden arbeten pa allmén plats och iordningstiller arbetsgator.

I mitten av 2023 bor Atrium Ljungberg kunna paborja husbyggnation ovan mark i
delar av omradet. Preliminért s& paborjas den vistra delen av bostadskvarteret
Stanford samt kvarter Pisa forst, byggnationen berdknas paga i cirka 1,5 ar med en
forsta inflyttning tidigast under 2025. Dérefter sker byggnationen i etapper och det
sista av bostadskvarteren planeras preliminért kunna vara klart for inflyttning under ar
2029. Finplanering av gator gors av staden och den sker etappvis efter inflyttning av
respektive kvarter.

Nista beslutstillfille for exploateringsndimnden géillande de ovan ndmnda kvarteren
i Hagastaden infaller preliminért andra kvartalet 2021 d& ndmnden planeras besluta om
Overenskommelse om exploatering med Overlatelse av mark.

Risker och osikerheter
Exploateringskontoret bedriver ett kontinuerligt riskarbete inom Hagastaden dér risker
identifieras, bedoms och hanteras.

Hagastaden ar ett komplext och stort stadsutvecklingsprojekt dér manga aktorer
med en médngd samband och beroenden ska samsas pa en begrinsad yta. Det stéller
extra stora krav pa samarbetsformaga hos byggherrar och 6vriga aktorer.
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I ndra anslutning till markomréadet pagar flertalet exploaterings-projekt, bade i
Stockholm och i Solna. Bygglogistiken ar en stor utmaning och samordning mellan
alla berdrda parter &r en forutsittning for en lyckad genomférandeprocess.

De aktuella byggritterna ar beldgna pa dverdidckningen av E4/E20 och Virtabanan.
Atrium Ljungberg dr medvetet om att sérskilda forutsittningar och restriktioner foljer
av detta och att Atrium Ljungberg ansvarar for och forbinder sig att f6lja de
forutsittningar och restriktioner som finns bilagda forslaget om markanvisningsavtal,
PM Forutsdttningar och restriktioner for byggnation ovan tunnlar.

Kommunikation

Kontoret diskuterade i detaljplaneskedet utbyggnadsforslaget av Hagastaden med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, miljoforvaltningen, trafikkontoret,
idrottsforvaltningen, utbildningsfoérvaltningen med flera.

Kontoret har en 16pande dialog med stadsdelsforvaltningen avseende deras
onskemal och behov av olika former av specialbostider, lokaler for forskola, social
omsorg och service inom den forsta detaljplanen for Hagastaden. Inom de aktuella
kvarteren har stadsdelsforvaltningen framfor 6nskemal om lokaler f6r en forskola.

Kontorets sammanfattande bedémning

Exploateringskontoret ser positivt pa markanvisningen som ar ytterligare ett viktigt
steg i genomforandet av Hagastaden. Markanvisningen foljer genomforandebeslutet
for Hagastaden och mojliggor utbyggnaden av de sista tre kvarteren inom Hagastadens
forsta detaljplan.

Utbyggnaden av de blivande kvarteren Cambridge, Stanford och Pisa kommer att
tillféra omradet nya bostéder och arbetsplatser med koppling till Life Science.
Markanvisningen bidrar pa sa vis till att uppna visionen om Hagastaden som en
vetenskapsstad med fokus pa hilsa dir arbetsplatser, forskning och bostidder moter
kultur och rekreation. Utbyggnaden bidrar ocksa till en livfull stadsmiljo genom att
butiker/publika lokaler etableras i gatuplan.

Markanvisning for kontor/hotell mm inom fastigheten Sandhagen 15 i
Johanneshov till Atrium Ljungberg AB

Sammanfattning

Arendet giller en markanvisning i norra delen av Slakthusomridet inom fastigheten
Sandhagen 15, nedan kallat markomradet. Atrium Ljungberg AB, nedan kallat Atrium
Ljungberg, foreslas fa en markanvisning pa ca 4 000 m2 BTA for kontor/hotell med
bottenvaningslokaler inklusive en fore detta kottforsdljningsbyggnad om ca 80 m2
(bendmnd Hus 3) och befintliga skyddsrum under mark.

Markanvisningen &r en direktanvisning. Vid forséljningen av marken ska
kopeskillingen baseras pa byggritten enligt blivande detaljplan. Ingen kopeskilling
utgar for Hus 3 och inte heller for befintliga utrymmen under mark. Parterna ar
Overens om att priset for kvartersmarken vid denna forséljning ska vara for kontor 19
000 kronor per m2 BTA och for bottenvaningslokaler 11 500 kr per m2 BTA.
Virdetidpunkten for kontor &r januari 2020 och for bottenvéningslokaler juni 2018.
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Expertradet har behandlat drendet 2020-02-13, Dnr E2020-00604.
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kontor/hotell med bottenvaningslokaler, Hus 3 som dr blaklassad
av Stadsmuseet samt befintliga skyddsrumsfimktioner iumder
mark.

Bakgrund till markanvisningen
Kommunfullméktige fattade inriktningsbeslut for Slakthusomradet 2017-04-03. Den
2019-05-06 godkdnde kommunfullmiktiga aktiedverlatelseavtalet mellan Stockholms
kommun och Atrium Ljungberg. I aktiedverlatelseavtalet ingick forséljning av
byggnader, upplatelser av tomtrétter for industri- och kontorsandamal samt
markanvisningar inom Slakthusomradet.

Planeringen for Slakthusomrédet utgér frén det planprogram som beslutades av
stadsbyggnadsndmnden 2017-02-02 och det inriktningsbeslut for Slakthusomradet som
fattades av Kommunfullmaktige 2017-04-17.
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Karta 2. Atrium Ljungberg foreslds fa en markanvisning inom
Sandhagen 15 innehallande, réd linje, skyddsrum under mark,
{fllustreras med lila linje) och bygenad, Hus 3, tidigare
kdtifdrsdliningsbod, ca 80 m2

Markomradet ligger i den norddstligaste delen av Slakthusomradet och ligger invid
tvérbanan och den nya planerade tunnelbaneuppgangen.

P& markomradet finns en fore detta kottforsiljningsbyggnad uppford i samband
med ursprungsanldggningen 1909-12. Stadsmuseet har gett byggnaden ett hogt
kulturhistoriskt virde (bl&) och ska bevaras. Byggnaden saknar forsorjning av el,
vatten och uppvarmning.

Under mark finns ett storre skyddsrum som bestar av fem enheter och har en
kapacitet for ca 900 personer. Skyddsrummen ar uppforda 1989 i samband med att
grannfastigheten Kylhuset 28 bebyggdes med kontor.

Atrium Ljungberg foreslas fa en markanvisning for ca 4 000 m2 BTA kontor/hotell
med lokaler i bottenplan inklusive den fore detta kottforsiljningsbyggnaden och
befintliga skyddsrum under mark.

Markomrédet utanfor den nya byggrétten och Hus 3 ska vara tillgéngliga for
allménheten.

Markomrédet foreslas dverlatas och uppléatas med dganderitt. Vid forsdljningen av
marken ska kopeskillingen baseras pa byggritten enligt blivande detaljplan. Ingen
kopeskilling utgar for Hus 3 och inte heller for befintliga utrymmen under mark.
Parterna dr 6verens om att priset for kvartersmarken vid denna forsiljning ska vara for
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kontor 19 000 kronor per m2 BTA och for bottenvaningslokaler 11 500 kr/m? BTA.
Virdetidpunkten for kontor dr januari 2020 och for bottenvaningslokaler juni 2018.

Tidigare beslut
Nedan redovisas beslut som tagits for utvecklingen av Slakthusomradet i urval:

2017-02-05 Expln Inrikiningsbeslut for hela
programomridet

2017-02-05 Sbn Godkint program
2017-04-03 EF Inriktningsbesiut 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 E=xpln Markanvisning av fyra kvarter och fre
befintliga bygenader inom den forsta
etappen

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

2019-05-06 EF Firsiljning av byggnader, upplatelser av
tomtratter

och markanvisningar till Atrium
Ljungberg

Markanvisningsavtal
Markanvisningen sker enligt de principer som kommunfullméktige beslutat om i
stadens markanvisningspolicy.

Kontoret har uppréttat forslag till markanvisningsavtal. Markanvisningsavtalet
innehéller forutom de sedvanliga skrivningarna dven dverenskommelse om bl a:

Kvalitetsprogram och gestaltningsprogram for allmén plats och kvartersmark for
Slakthusomréadet ska f6ljas (fér ndrvarande under utarbetning)

e Mobilitetsprogram for allmén plats och kvartersmark for Slakthusomradet,
som dr under bearbetning, ska f6ljas.

o Logistikcentrum: Staden utreder forutsittningarna for masshantering och ett
logistikcentrum vilket alla byggherrar ska ansluta till och ta sin andel av
kostnaderna for. Atrium Ljungberg ska dven ta sin andel av gemensamma
kostnader for samordning av leveranser, stdidning, snérdjning, bevakning mm.

e Sopsug: Avfallshantering ska ske via en stationdr sopsugsanlédggning med
kommunalt huvudmannaskap.
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e Bilparkering: Bilparkering kommer 6sas genom gemensamma
parkeringsgarage med parkeringskdp.

e  Atrium Ljungberg ska arbeta med grona tak och viggar for att mota stadens
ambition 1 programmet om ett finmaskigt nitverk av gronska och grona
stadsrum for den nya bebyggelsen.

o Att markomrddet berors av nya tunnelbanan. Atrium Ljungberg ar inforstatt
med att omradet for markanvisningen berdrs av utbyggd tunnelbana till
soderort. Tider for ndr Atrium Ljungberg kan komma at markomrédet &r
beroende av det samordningsavtal som ar under framtagande mellan Atrium
Ljungberg och FUT.

e Staden ska sékerstilla att skyddsrummen har godkand standard vid tilltradet.

Planbestillning

Exploateringen kriver ny detaljplan. Planbestéllning bedoms ske under 2020, i
samband med beslut om markanvisningar for 6vriga kvarter inom norra delen av
Slakthusomradet.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Markanvisningen ingar i inriktningsbeslutet som har fattats for hela Slakthusomradet
av kommunfullméktige 2017-04-03.

Atrium Ljungberg ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till
byggnationen inom kvartersmarken. Staden star for kostnader utbyggnad av allmén
plats samt eventuella forstarkningsatgdrder som krivs avseende skyddsrummen.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektets maluppfyllnad redovisades i inriktningsbeslutet fran april 2017. Denna
markanvisning i Slakthusomrédet bidrar specifikt till malet om markanvisningar av
arbetsplatser och lokaler i s6derort.

Arbetsplatser och lokaler

Atrium Ljungberg foreslas fa en markanvisning for ca 4 000 m2 BTA kontor/hotell
med lokaler i bottenplan inklusive den fore detta kottforsdljningsbyggnaden. Detta
uppskattas motsvara 250 arbetsplatser.

Jamstilldhet

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

Kontoret har gjort en jdmstalldhetsanalys. Trygghetsmétningen 2017 visar pa
skillnader mellan konen. I Enskede-Arsta-Vantér dr andelen som kénner sig otrygga
eller mycket otrygga i sitt bostadsomrdde 9% kvinnor och 6% mén. Andel som i stor
utstrackning upplever att det finns problem med mérka omraden och dalig belysning i
sitt bostadsomrade eller anknytning till detta &r 26% kvinnor och 19% mén.

Markanvisningen ar ett led i omvandlingen av Slakthusomrédet och i projektet
laggs stor vikt vid trygga strék och parker och aktiva bottenvaningar for att oka
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tryggheten. Omréadet for markanvisningen ligger invid planerad tunnelbaneuppgéang
vilket gynnar kvinnors resmonster, eftersom de tenderar att resa kollektivt i storre
utstrackning &n méan.

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Arbetet med detaljplanen avses paborjas 2020 och bedoms péga i cirka tre ar.
Genomforandebeslut planeras 2023. Tider for nar Atrium Ljungberg kan komma at
Markomrédet 4r beroende av avtalsféorhandling med FUT. Den gemensamma
ambitionen &r att tilltrdde sker sa att projektet kan vara fardigstéllt senast nar
tunnelbanan Sppnar for trafik, vilket preliminért &r ar 2030.

Risker och osiikerheter

Markanvisningen berdrs av detaljplan 2014-18909 (tunnelbanekvarteret) och
jérnvégsplan med diarienummer FUT 2017-0084 for nya tunnelbanan till sdderort
vilket krdver en dialog kring planering och genomférande med Regionen och FUT.
Tunnelbanan planeras byggas ut under de kommande &ren med planerad trafikstart
cirka 2030. Forseningar i tunnelbanans utbyggnad fér en direkt paverkan pé projektets
tidplan.

Skyddsrumsfunktionen behover bevakas och hanteras under planerings- och
genomforandeskedet. Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap, MSB, har ett
Overgripande ansvar for landets skyddsrum och anser att de ska bevaras. Ytterst dr det
riksdag och regering som beslutar om skyddsrummens framtid.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Markanvisningen é&r ett led i omvandlingen av Slakthusomradet fran dagens
industrianvindning till ett blandat omradde med bostéder, kontor, verksamheter och
handel. Kontoret ser positivt pa detta projekt eftersom det ger ett tillskott av
arbetsplatser/hotell och bidrar till en mangfald av markanvéndning i omradet samt
langsiktigt bevarande av kulturklassad bebyggelse.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.
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Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 9 mars 2019 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att det 4r bra att fragan om Nobel Centers placering
nu fr en 16sning. Placeringen vid Slussen, en av staden mest strategiska knutpunkter
for kollektivtrafik, ger god tillgdnglighet och &r bra ur miljohénsyn. Ett Nobel Center
pa den valda platsen kommer att bidra till att dversiktsplanens mél om en god offentlig
miljo och att malet for projekt nya Slussen som en levande métesplats uppfylls. Ett
Nobel Center kommer att bidra till att omradet befolkas av manniskor under en stor
del av dygnet, vilket bidrar till 6kad trygghet.

Handelsplatsen kommer att kunna innehalla manga olika typer av handel och
service och ha goda mojligheter att erbjuda en trygg och tillginglig milj6. Ett hotell
vid Slussen bidrar till att befolka platsen 6ver dygnet, vilket ocksa ger 6kad trygghet.

Markanvisningen i Hagastaden bidrar med 310 bostéder till stadens mal om att
bygga 140 000 nya bostéder till 2030. Utbyggnaden kommer att tillféra omradet
arbetsplatser med koppling till Life Science. Markanvisningen bidrar darmed till att
uppna visionen om Hagastaden som en vetenskapsstad med fokus pé hélsa dér
arbetsplatser, forskning och bostdder moéter kultur och rekreation.

Utbygganden av Hagastaden och Slakthusomradet ger ett tillskott av
kontorslokaler som mojliggor for nya arbetstillféllen och bidrar till att stérka det
regionala niringslivet. Markanvisningen i Slakthusomréadet bidrar specifikt till malet
om markanvisningar av arbetsplatser och lokaler i sdderort.

De avtal som foreslas tecknas i detta drende har ekonomiska konsekvenser for flera
av stadens stadsutvecklingsprojekt. For projekten Hagastaden och Slakthusomradet
bedoms investeringsutgifter och forsiljningsinkomster rymmas inom tidigare fattade
genomfOrande- och inriktningsbeslut. For projekt Slussen kommer en beréknad
forséljningsinkomst om 481 mnkr erséttas av en arlig intékt fran tomtrattsavgild som
beréknas uppga till cirka 10 mnkr. Investeringsutgifterna for stadens delar av
konstruktioner m.m. i1 kvarteret Hamnmastaren bedoms 6ka med 250 mnkr, vilket ar 1
paritet med tidigare beslut om en projektbudget for Nobel Center. Sammantaget
beddmer stadsledningskontoret att de ekonomiska effekterna av foreslagna avtal ar
godtagbara.

Den tidiga markreservationen till Nobelhuset AB for mark vid Slussen innebar att
projekt Nobel Center, Dnr 123-485/2016, pa Blasieholmen nu kan avslutas.
Stadsledningskontoret foreslar att Projekt Nobel Center vid Blasiecholmen avslutas och
att exploateringsndmnden behandlar en slutredovisning for projektet.
Stadsledningskontoret foreslar vidare att den projektbudget om 227 mnkr som
kommunfullméktige tidigare beslutat om for projektet pa Blasiecholmen overfors till
projekt Slussen efter avdrag for tidigare nedlagda kostnader. Projektbudgeten ska
uppréknas till dagens prisniva.
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Stadsledningskontoret noterar att exploateringsndmnden har for avsikt att
aterkomma med en lagesredovisning for projekt Slussen.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslér att
kommunfullméktige godkanner foljande avtal:

1.

Avtal med Atrium Ljungberg AB om upphdrande av markanvisningsavtal av
den 2015-06-12 avseende del av fastigheten S6dermalm 7:87 pa Sédermalm.
Avtal om tidig markreservation med Nobelhuset AB for att utreda
forutsattningarna for ett Nobel Center inom del av fastigheten S6dermalm 7:87
pa Sodermalm.

Markanvisningsavtal for centrumédndamal och handel inom fastigheterna
Sédermalm 6:36, blivande Bla Bodarna 1, och 7:87 vid Slussen pa S6dermalm
med Atrium Ljungberg AB.

Markanvisningsavtal for hotell inom fastigheten S6dermalm 7:87 i kvarteret
Ormen vid Slussen pa S6dermalm med Atrium Ljungberg AB.
Markanvisningsavtal for bostdder, kontor och garage inom del av fastigheten
Vasastaden 1:16 i Hagastaden pa Norrmalm, blivande kvarteren Cambridge,
Stanford och Pisa, med Atrium Ljungberg AB.

Markanvisningsavtal for hotell och kontor inom fastigheten Sandhagen 15 i
Slakthusomréadet i Johanneshov med Atrium Ljungberg AB.

Stadsledningskontoret foreslar vidare att kommunstyrelsen foreslar
kommunfullméktige att medge exploateringsndmnden ritt att teckna tilldggsavtal till
avtalet i punkt 2, innebarande forlangning av tiden i § 9 for att triffa
markanvisningsavtal, och ratt att traffa avtal enligt punkt 3-6 med annat bolag inom
Atrium Ljungberg-koncernen.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige
att besluta att projekt Nobel Center, Dnr 123-485/2016, vid Blasicholmen avslutas, att
exploateringsndmnden ska behandla en slutredovisning for projektet och att
projektbudgeten om 227 mnkr dverfors till projekt Slussen efter upprékning till dagens
prisnivé och avdrag for tidigare nedlagda kostnader.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Christina Wallmark (SD) enligt f6ljande.

Ett Nobel Center pa den redan redan trénga stadsgarden &r ett forslag som kommer att
oka tringseln for kollektivtrafiken fran och till Nacka och Varmdo. Bada dessa
kommuner 4r inne i expansiva skeden och befolkning kommer att 6ka liksom behovet
av en fungerande kollektivtrafik. Det dr redan idag stor tréangsel fran och till
Slussenterminalen. Att d& foresla att forldgga en byggnad som drar at sig stora skaror
av besokare pa platsen, &r inte en ansvarsfull politik.

En hotellbyggnad ovanpé tunnelbanestationens biljetthall skulle helt eller delvis
skymma de, i flera fall, kulturklassade husen som ligger i flera nivéer klittrande
uppfor Katarinaberget. Daribland finns S6dermalms aldsta profana byggnad pa
Klevgrind. Den karaktériseras vyn bade uppifrdn Katarinaberget och nerifrdn Slussen
forstors. En hotellbyggnaden pa den forevisade platsen fordndrar darfor omradets aldre
karaktér pa ett negativt och oaterkalleligt sétt.

Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (alla S) enligt foljande.

Det ér glddjande att Nobelcenter till slut anvisats en plats. Det kommer att bli ett
mycket attraktivt besdksmél med &ver 600 000 besdk per ar. Utstéllningar,
vetenskapliga aktiviteter och spannande skolprogram kommer att mojliggdras med en
lokalisering néra till tunnelbana, buss och sjotrafik. Vi socialdemokrater har
konsekvent talat for virdet av etablerandet av Nobelcenter i Stockholms stad. Det
géller fortfarande varfor vi i huvudsak anser att nimnden ska anta kontorets forslag till
beslut.

Vi beklagar dock att processen innebér stora merkostnader for staden och
stockholmarna.

Pé Blasiecholmen hade en plats sparats sarskilt for en markesbyggnad och
Nobelcenter skulle passa mycket bra pa platsen. I kommunfullméktige fanns en stor
majoritet som stod bakom beslutet och det var under Moderaternas ledning som staden
i december 2011 tecknade en avsiktsforklaring med Nobelstiftelsen om att verka for
ett Nobelcenter just pa Blasicholmen. Men efter valet ar 2018 forhandlade
Moderaterna bort Blasiecholmen som plats for Nobelcenter. Anledningen var dels att
Moderaterna internt inte klarade av att std upp for projektet efter att en mycket
resursstark granne pa Blasicholmen bedrivit en stor opinionsbildningskampanj, och
dels att strdvan efter att styra staden var viktigare &n projektet och de fordyringar det
skulle kosta stockholmarna. Detta trots att de tidigare bade lovat och beslutat att sta
bakom projektet.

Ur demokratisk och ekonomisk synvinkel ar det mycket allvarligt att projektet med
Nobelcenter stoppades pé det sétt som skedde. Vi kan nu dra f6ljande slutsatser av
resultatet fran majoritetens agerande.
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o Stiftelsen Nobelcenter forlorade cirka 100 miljoner kronor i
forgdvesprojektering

e  Staden forlorade cirka 20 miljoner kronor i forgivesprojektering.

e  Stadens kostnader for att forldgga Nobelcenter vid Slussen ér cirka 635
miljoner kronor (tunnelbygge och grundlidggning), att jamfora med stadens
kostnader for att forlagga centret vid Blasieholmen (framst forlorade
parkeringsintikter) pé cirka 227 miljoner kronor. Vissa av kostnaderna vid
Slussen hade uppstétt oavsett vem som fétt tomten, men det dr hdgst sannolikt
att det presenterade forslaget har dkat kostnaderna.

o Intdkterna for Nobelcenters tomtrétt blir cirka 250 miljoner kronor vid
Slussen, och hade blivit ca 160 miljoner kronor vid Blasiecholmen.
Mellanskillnaden innebér en intdktsokning pa 90 miljoner kronor.

e Att marken inte ldngre kommer att siljas till Atrium Ljungberg innebér en
utebliven forsdljningsinkomst pa 481 miljoner kronor.

Sammantaget har den moderatledda majoritetens agerande med en framtvingad flytt av
Nobelcenter kostat Stiftelsen Nobelcenter 100 miljoner kronor och Stockholms stad
ungefér en halv miljard kronor. Den stora intékt som gatt forlorad nér marken inte
langre kommer att séljas innebér ocksé att staden kommer att behdva lanefinansiera
Slussenprojektet ytterligare. Det 4r anmérkningsvart i relation till hur majoriteten
agerat 1 andra angeldgna investeringar som till exempel den ldnge diskuterade
upprustningen av stadsbiblioteket. Detta 4r mycket beklagligt.

Att skattebetalarna, till foljd av Moderaternas maktspel, far betala en halv miljard
kronor i merkostnader &r en historiskt délig affar for Stockholm.

Sdrskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom m.fl. (alla V) enligt foljande.

Vinsterpartiet &r mycket positiva till att staden hittat en alternativ plats for Nobel
center som inte innebér ett betydande intrdng i den kulturhistoriskt virdefulla miljon
pa Blasiecholmen och som inte forutsétter en rivning av det skyddsvérda Tullhuset fran
1876.

Genom placeringen vid Stadsgardskajen kommer Nobelcenter att uppforas i ett
centralt och kollektivtrafiknéra lage, samtidigt som en publik verksamhet far ta plats
nérmast vattnet snarare dn kontor som i den nuvarande planeringen av nya Slussen. Vi
vill dock understryka vikten av att verenskommelsen med Atrium Ljungberg AB dr
marknadsmaéssig och kommer noga f6lja stadens kostnader och intdkter for savél
uppférande och drift av det framtida centret.

Vi vill ocksa framhélla vikten av att byggnaden placeras pa ett sitt som inte hindrar
allménhetens tillgang till strandlinjen samt att nuvarande planering for den bilfria
kajen och batbryggan for kollektivtrafik ligger fast.
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