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Overenskommelse om exploatering med tomtratt for
kontor, centrumandamal och hégskola inom
fastigheterna Enskede Gard 1:1 m.fl. Johanneshov
med Atrium Ljungberg Slakthuset 23 AB m.fl., projekt
Slakthusomradet 4a - Genomforandebeslut

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges réatt att genomféra exploatering inom
fastigheterna Enskede Gard 1:1, Johanneshov 1:1, Styckméstaren 1-4 samt
Sandstugan 3, projekt Slakthusomradet etapp 4a, till en projektutgift om
466,9 mnkr och projektinkomst om 22,4 mnkr.

2. Tomtrattsupplatelse inom fastigheterna Enskede Gard 1:1, Johanneshov
1:1, Styckmastaren 1, 2 och 4 samt Sandstugan 3 med en preliminar arlig
tomtrattsavgald om cirka 10 mnkr godkanns och exploateringsndmnden
medges rétt att traffa Gverenskommelse om exploatering i enlighet med
bilaga till utlatandet.

3. Utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2025.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Slakthusomradet etapp 4a avser genomférande av detaljplan Styckmaéstaren
1 med flera som mojliggor kontorsbyggnader med centrumandamal i
bottenvaningarna och en ny hogskola; Stockholms konstnarliga hogskola (SKH).
Detaljplanen omfattar &ven ett nytt torg med ett underliggande skyfallsmagasin.
Staden ager samtliga fastigheter inom planomradet. Fastigheten Styckmastaren 3
upplats med tomtratt till Atrium Ljungberg Slakthuset 22 AB, som &r ett dotterbolag
till Atrium Ljungberg AB.

Exploateringsnamnden har tillsammans med bolagen Atrium Ljungberg Slakthuset 22
AB och Atrium Ljungberg Slakthuset 23 AB tagit fram 6verenskommelser om
exploatering med tomtrétt som reglerar ansvar i genomfoérandet av etappen. Avtalen
avser kvarteren som betecknas OP (kontorsbebyggelse) respektive Q (hégskola).
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Overenskommelsen avseende kvarter Q innebar en preliminar arlig tomtréttsavgald
om 10 miljoner kronor och har hemstallts till kommunfullméktige for godkannande
(bilaga).

Atrium Ljungberg har tecknat ett hyresavtal med Stockholms konstnarliga hogskola.
Redovisad kalkyl baseras pa hogskoleavgald for den berdrda ytan. Fram tills att
denna yta realiseras ska ytan omfattas av kontorsavgéld.

Exploateringsnamndens sammanlagda projektutgifter berdknas uppga till cirka 466,9
miljoner kronor och projektinkomsterna till cirka 22,4 miljoner kronor. Intakterna
fran tomtrattsavgalder berdknas uppga till ssmmanlagt cirka 15 miljoner kronor per
ar. Nettonuvardet uppgar till 26 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter
och inkomster. Téckningsgraden &r 106 procent.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Slakthusomradet etapp 4a. Projektet
bidrar med kontorsarbetsplatser och mojlighet for hogskoleetablering i ett bra
kommunikationslage i Séderort. Stadsledningskontoret anser att de ekonomiska
forutsattningarna for projektet &r godtagbara. Att projektet innebar omfattande
arbeten i allman platsmark inklusive omfattande ledningsflyttar, samtidigt som
fastigheterna upplats med tomtrétt, innebér att projektet endast ger ett mindre
overskott. Stadsledningskontoret konstaterar att god kostnadskontroll och
riskhantering i genomforandet &r av hogsta vikt.

Foredragande borgarradets synpunkter

Slakthusomradet ska utvecklas till en urban stadsdel dér bostader, arbetsplatser,
handel och kultur samsas med nya parker och torg. Det blir en ny destination i

Stockholm med fokus pa mat, kultur och upplevelser dar alla ska kanna sig valkomna.

| omradet planeras det for cirka 3 000 nya bostader och cirka 15 000 nya arbetsplatser
samt ett stort utbud av restauranger, handel och service. Kulturhistoriskt vardefulla
byggnader restaureras och dppnas upp med nytt innehall. Hela omradet beraknas bli
klart kring ar 2033.

Detta drende galler genomforande av etapp 4a som bland annat bidrar till att skapa en
blandad stadsdel med ett historiska inslag. Jag valkomnar projektet som mojliggor en
mer levande och trygg stadsdel samt fler arbetsplatser och en hdgskoleetablering i ett
bra kommunikationslage i Séderort.

De stora arbetena i allman platsmark i kombination med att fastigheterna upplats med
tomtratt innebadr att detta delprojekt endast ger ett mindre dverskott. Det &r bra att
analys och uppféljning av riskerna gors kontinuerligt och att projektet tagit hojd for
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risken for 6kade investeringsutgifter genom ett okat riskpaslag i kalkylen. Jag
instdimmer med stadsledningskontoret om att god kostnadskontroll och riskhantering i
genomforandet ar av stor vikt.

Bilaga

Overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse inom Enskede Gard
1:1, Johanneshov 1:1, Styckmastaren 1, 2, 4 och Sandstugan 3 med Atrium
Ljungberg Slakthuset 23 AB, dnr KS 2024/1134-1.2

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 4 december 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

Projektet Slakthusomradet etapp 4a avser genomforande av detaljplan Styckmastaren
1 med flera, Slakthusomradet etapp 4a i stadsdelen Johanneshov (DP 2020-14677).
Planfdrslaget mojliggor kontorsbyggnader med centrumandamal i bottenvaningarna
och en ny hogskola; Stockholms konstnarliga hogskola (SKH). Detaljplanen omfattar
aven ett nytt torg, Evenemangstorget, med ett underliggande skyfallsmagasin. Forslag
till detaljplan planeras att behandlas av stadsbyggnadsndmnden kvartal fyra 2024 och
hemstallas till kommunfullmaktige for antagande.

| Slakthusomradet som helhet planeras bland annat fér sammanlagt cirka 3 000
bostader, 15 000 arbetsplatser, forskolor och skolor, en idrottshall och en
tunnelbanestation. Malbilden &r en blandstad med ledorden kultur, mat och ngjen.
Inriktningsbeslut for projekt Slakthusomradet fattades av kommunfullmaktige den 22
mars 2021 (dnr KS 2020/1558). De sammanlagda projektutgifterna beraknades da
uppga till 6 604 miljoner kronor, projektinkomsterna till 32 miljoner kronor och
forséljningsinkomsterna till 5 107 miljoner kronor. Nettonuvérdet berdknades till 519
miljoner kronor och tackningsgraden till 110 procent. Beslutet innebar en revidering
av tidigare inriktningsbeslut fran ar 2017. Genomforandet av projektet sker i flera
etapper.

Etapp 4a, som dven benamns Evenemangskvarteren, ar beldget pa Slakthusomradets
ostra sida. Narheten till arenorna och uppgangarna till den nya tunnelbanestationen
Slakthusomradet kommer tidvis medféra stora floden av manniskor.
Evenemangstorget blir ett nav i omradet och ska vara en flexibel och féranderlig
motesplats for bade evenemang och vardagsliv. Den nya bebyggelsen ska bidra till en
levande stadsmiljo. En befintlig byggnad bevaras och utvecklas med kontor och
handel. Detaljplanen mojliggor exploatering av cirka 8 200 kvm ljus BTA kontor,
350 kvm ljus BTA centrumandamal och 25 500 kvm ljus BTA hdgskola.

Projektomradet var ursprungligen del av en storre detaljplan. Da en aktor valde att
inte fortsatta detaljplanearbetet beslutades att dela upp detaljplanen i tva, etapp 4a
respektive etapp 4c, i syfte att sakerstalla framdrift.

Exploateringsnamnden, fastighetsnamnden och S:t Erik Markutveckling AB ingick ar
2019 ett aktiedverlatelseavtal med Atrium Ljungberg AB om forvarv av ett antal
byggnader, upplatelse av tomtratter och markanvisningar inom Slakthusomradet (dnr
E2018-03482). Avtalet reglerade forutsattningarna infor kommande exploatering,
vilka har beaktats i planarbetet och i arbetet med éverenskommelser om exploatering.

Staden ager samtliga fastigheter inom planomradet. Fastigheten Styckmastaren 3 ar
upplaten med tomtratt till Atrium Ljungberg Slakthuset 22 AB, som ar ett dotterbolag
till Atrium Ljungberg AB.

Ar 2021 erhéll Atrium Ljungberg Slakthuset 22 AB markanvisning avseende
fastigheten Styckmastaren 3 och del av fastigheten Styckmaéstaren 1 for bebyggelse
for kontor, service och lokaler for centrumandamal. Atrium Ljungberg AB erholl
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ocksa markanvisning for delar av fastigheterna Styckmastaren 1, 2 och 4, Sandstugan
3, Enskede Gard 1:1 och Johanneshov 1:1 for hogskoleverksamhet.

Exploateringsndmnden har tillsammans med bolagen Atrium Ljungberg Slakthuset 22
AB och Atrium Ljungberg Slakthuset 23 AB tagit fram dverenskommelser om
exploatering med tomtrétt som reglerar ansvar i genomforandet av etappen. Avtalen
avser kvarteren som betecknas OP (kontorsbebyggelse) respektive Q (hdgskola).
Overenskommelsen avseende kvarter Q innebar en preliminar arlig tomtréttsavgald
om 10 miljoner kronor och har hemstallts till kommunfullméktige for godkannande
(bilaga).

Atrium Ljungberg har tecknat ett hyresavtal med Stockholms konstnarliga hogskola
med giltighet fran och med 14 december 2023 och med pagaende
Overklagandeperiod. Om hyresavtalet forklaras ogiltigt kommer fastigheten inte att
upplatas med tomtréatt. Stockholms konstnarliga Hogskola har en option for
expansionsytor om 6 205 kvm ljus BTA. Den i &rendet redovisade nuvérdeskalkylen
ar beraknad utifran scenariot att Stockholms konstnarliga Hogskola realiserar denna
option direkt vid Atrium Ljungbergs tilltrade till tomtrétten, varvid hdgskoleavgald
galler for denna yta. Dock framgar det i Gverenskommelse om exploatering avseende
kvarter Q att optionen inte ska realiseras forran Stockholms konstnarliga Hogskola
och Atrium Ljungberg har skrivit hyresavtal for denna yta. Fram tills att denna yta
realiseras ska ytan omfattas av kontorsavgald.

Inom kvarter OP avser Atrium Ljungberg uppfora ett nytt kontorshus. Fastigheten
Styckmastaren 3 ar idag upplaten med tomtratt till Atrium Ljungberg Slakthuset 22
AB. Nér detaljplanen har vunnit laga kraft ska fastighetsbildning ske. I forréttningen
ska mark Gverforas fran Styckmastaren 3 till dagens Styckmastaren 1. Samtidigt ska
mark regleras fran fastigheten Johanneshov 1:1 och Styckmaéstaren 1 till
Styckmastaren 3 for att bilda en fastighet som ska upplatas med tomtrétt.

Exploateringsnamndens sammanlagda projektutgifter berdknas uppga till cirka 466,9
miljoner kronor, varav 31,3 miljoner kronor ar redan upparbetade utgifter. Utgifterna
avser framst stadens arbeten med utveckling av allméan platsmark sasom stora
ledningsdragningar, finplanering och bygget av Evenemangstorget.
Projektinkomsterna uppgar till cirka 22,4 miljoner kronor.

Av de totala projektutgifterna utgor 7,8 miljoner kronor utgifter som inte redovisas
som en investering men som ar direkt hanforliga till projektet. De utgor istallet
driftskostnader enligt gallande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning.

Intékterna fran tomtrattsavgélder beraknas uppga till sammanlagt cirka 15 miljoner
kronor per ar.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett positivt nettonuvérde om
26 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Projektets
tackningsgrad beraknas uppga till 106 procent.
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Atrium Ljungberg tilltrader for byggnation av Kvarter Q ar 2026 och Kvarter P
respektive Kvarter O ar 2027. Byggstart for Evenemangstorget med skyfallsmagasin
planeras ske ar 2027. Finplanering av gator och torg beraknas pabdrjas 2027 och
avslutas ar 2030 da samtliga kvarter har planerad inflytt.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt sammantréade den 17 oktober 2024
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomférande av exploatering
inom fastigheten Enskede Gard 1:1 m.fl. och foreslar att kommunfullmaktige
godkanner forslag till genomforande for projekt Slakthusomradet etapp 4a och
att exploateringsndmnden medges ratt att genomfora projektet till en
projektutgift om 466,9 miljoner kronor och en projektinkomst om 22,4
miljoner kronor.

2. Exploateringsndmnden godkéanner byte av avtalspart i gallande markanvisning
for tomtratten till fastigheten Enskede Gard 1:1 m.fl. fran Atrium Ljungberg
AB till Atrium Ljungberg Slakthuset 23 AB.

3. Exploateringsnamnden godkanner dverenskommelse om exploatering med
tomtratt inom fastigheten Styckmaéstaren 3 till Atrium Ljungberg Slakthuset 22
AB.

4. Exploateringsnamnden godkanner dverenskommelse om exploatering med
tomtratt inom fastigheten Enskede Gard 1:1 m.fl. till Atrium Ljungberg
Slakthuset 23 AB med en preliminar arlig tomtrattsavgald om cirka 10
miljoner kronor enligt tjansteutlatandets bilaga 1 samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner 6verenskommelsen och ger
exploateringsnamnden ratt att traffa 6verenskommelsen.

5. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 4 juli 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

| Slakthusomradet planeras for bland annat cirka 3 000 bostader, cirka 15 000
arbetsplatser, nya skolor, nya forskolor, en ny idrottshall och en tunnelbanestation nar
nya tunnelbanedragningen driftsatts. Malbilden &r en blandstad med ledorden kultur,
mat och ndjen som beréaknas vara fardigstalld runt ar 2033. Omradet &r indelat i flera
etapper och forsta inflytt ar beraknad till ar 2026.

Delprojektet, etapp 4a, var tidigare del av en storre detaljplan som innefattade fler
aktorer. Da en aktor valde att inte fortsatta detaljplanearbetet beslutades att dela
detaljplanen i tva etapper, etapp 4a respektive 4c. Beslutet om delning fattades for att
sékerstalla etappens framdrift. Som en konsekvens av detta har hélften av de redan
bokforda utgifterna till och med ar 2024 flyttats till etapp 4c.
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Overenskommelse om exploatering med tomtratt ska tecknas for tva kvarter.
Overenskommelse tecknas med Atrium Ljungberg Slakthuset 23 AB for kvarter Q,
vilket kommer att inrymma hogskoleverksamhet. For kvarter OP tecknas
overenskommelse med Atrium Ljungberg Slakthuset 22 AB fér utveckling for
kontorsverksamhet. Bada bolagen &r dotterbolag till Atrium Ljungberg AB.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for delprojektet redovisar

positivt nettonuvéarde om 26 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka
466,9 miljoner kronor. Av dessa utgor 7,8 miljoner kronor projektutgifter som inte
redovisas som en investering men som ar direkt hanforliga till projektet. De utgor
istallet driftskostnader enligt gallande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning. Projektinkomsterna uppgar till cirka 22,4 miljoner kronor. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 106 procent.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret 2024-09-10.

Det hér &rendet galler dels byte av avtalspart sedan markanvisning och dels
genomforandebeslut for Slakthusomradet etapp 4a.

De storsta riskerna i delprojektet &r framst kopplade till de stora ledningsarbeten som
ska utforas. Risken for 6kade utgifter har hanterats genom extra riskpaslag i
framtagna kalkyler.

Exploateringskontoret ser sammantaget positivt pa delprojektet da det bland annat
uppfyller stadens mal om fler arbetsplatser i soderort och samtidigt skapar mojlighet
for hogskoleetablering i ett bra kommunikationslage. Detaljplan for etapp 4A bidrar
ocksa till att skapa en blandad, tryggare och mer levande stadsdel med ett historiskt
djup.

Bakgrund till dverenskommelse

| Slakthusomradet planeras for bland annat cirka 3 000 bostader, cirka 15 000
arbetsplatser, nya skolor, nya forskolor och en ny idrottshall. Den nya
tunnelbanedragningen medfor en station med tva uppgangar i Slakthusomradet.
Malbilden &r en blandstad med ledorden kultur, mat och nojen vilken beréknas vara
fardigstalld runt ar 2033. Omradet ar indelat i flera etapper och forsta inflytt ar
beraknad till ar 2026.

Slakthusomradets etapp 4a, nedan benamnt delprojektet, dven kallad
Evenemangskvarteren, ar belagen pa Slakthusomradets Gstra sida. Delprojektets mal
ar att utveckla ostra Slakthusomradet. Detaljplanen mojliggor ett innehall av
kontorsbyggnader med centrumandamal i bottenvaningarna och en ny hogskola;
Stockholms konstnarliga hdgskola (SKH).
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Dp-etapp 1- Féllankvarteren

Dp-etapp 2a - Kulturkvarteren

Dp-etapp 2b - Centrala kvarteren

O | ase  Dp-etapp 2¢- Gymnasiekvarteret
Dp-etapp 2d - Tunnelbanekvarteret
Dp-etapp 2e - Norra entrékvarteren
Dp-etapp 3 - Kylrumskvarteren
Dp-etapp 4a - Evenemangskvarteren

~Dp-etapp 4b - Sddra kvarteren

Dp-etapp 4¢ -

Dp-etapp 5a - Parkhuskvarteren

Dp-etapp 5b - Norra kvarteren

Etappindelning for Slakthusomradet. Detta arende berdr etapp Dp 4a

Etapp 4a ar cirka 21 600 kvm stort och befintlig bebyggelse utgérs i huvudsak av
kontor. Den nya detaljplanen mojliggor exploatering av cirka 8 200 kvm ljus BTA
kontor, 350 kvm ljus BTA centrumandamal och 25 500 kvm ljus BTA hdgskola.
Utover detta ska ett nytt torg anldaggas, Evenemangstorget, med ett underliggande
skyfallsmagasin.

Staden ager samtliga fastigheter inom planomradet. Fastigheten Styckmastaren 3 ar
upplaten med tomtrétt till Atrium Ljungberg Slakthuset 22 AB, vilket ar ett
dotterbolag till Atrium Ljungberg AB.

Etapp 4a var tidigare del av en storre detaljplan som innefattade fler aktorer. Da en
aktor valde att inte fortsétta detaljplanearbetet beslutade exploateringskontoret, i
samrad med stadsbyggnadskontoret, att dela detaljplanen i tva etapper, etapp 4a
respektive 4c. Innan beslutet om delning fattades var fragan uppe for information i
projektets styrgrupp. Beslutet fattades for att sdkerstélla delprojektets framdrift, dels
kopplat till dppningen av den nya tunnelbanestationen och dels kopplat till tidplanen
for Stockholms konstnérliga hogskola. Som en konsekvens av detta har halften av de
redan bokforda utgifterna till och med 2024 flyttats till etapp 4c.

Markanvisningar och aktiedverlatelseavtal

Exploateringskontoret, fastighetskontoret och S:t Erik Markutveckling ingick 2019 ett
aktieoverlatelseavtal med Atrium Ljungberg AB om forvarv av ett antal byggnader,
upplatelse av tomtratter och markanvisningar inom Slakthusomradet (dnr E2018-
03482). Avtalet reglerade forutsattningarna infér kommande exploatering, vilka har
beaktats i planarbetet och i arbetet med dverenskommelse om exploatering.

Atrium Ljungberg Slakthuset 22 AB har 2021-04-29 erhallit markanvisning for
utveckling av tomtratterna till fastigheten Styckmaéstaren 3 respektive del av
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fastigheten Styckmaéstaren 1 med bebyggelse for kontor, service och lokaler for
centrumandamal omfattande cirka 8 200 kvm ljus BTA.

Ett markanvisningsavtal har 2021-04-29 tecknats med Atrium Ljungberg AB for
utveckling av en blivande tomtréatt for hogskoleverksamhet (dnr E2021-01112).
Markanvisningsavtalet omfattar delar av fastigheterna Styckmastaren 1, 2, 4,
Sandstugan 3, Enskede Gard 1:1 och Johanneshov 1:1. Stockholms konstnarliga
hdgskola vill erbjuda en samlokalisering av hogskoleverksamhet inom konst och
kultur samt centruméandamal i etapp 4a.

Tidigare beslut
2017-02-05 ExpIN Inriktningsbeslut for hela programomradet

2017-02-05 SBN  Godként program
2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for hela programomradet

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

2020-11-12 KF Reviderat inriktningsbeslut for hela programomradet

2021-04-29 ExpIN Beslut om markanvisning for hogskolelokaler och
centrumandamal inom fastigheterna Styckmaéstaren 1, 2, 4,
Sandstugan 3, Enskede Gard 1:1 och Johanneshov 1:1 samt
beslut om markanvisning for kontor med lokaler i
bottenvaning inom fastigheterna Styckmaéstaren 1 och 3 till
Atrium Ljungberg Slakthuset 22 AB och Atrium Ljungberg
AB

2021-06-04 SBN  Godkénd start-PM for planlaggning av etapp 4a
Q2 2022 Samrad for detaljplanen

Q4 2023 Granskning av detaljplanen

Overenskommelse om exploatering

Totalt ska tva 6verenskommelser om exploatering tecknas, varav ett for kvarter Q
med Atrium Ljungberg Slakthuset 23 AB och ett for kvarter OP med Atrium
Ljungberg Slakthuset 22 AB.
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Kvartersindelning for etapp 4a.

Kvarter Q — Enskede Gard 1:1, Johanneshov 1:1, Styckmaéstaren 1, 2, 4 och
Sandstugan 3

Kvarter Q ar kvarteret for Stockholms Konstnérliga Hogskola, beldget inom en
fastighet som ska nyupplatas med tomtratt till Atrium Ljungberg Slakthuset 23 AB.
Markanvisningsavtal skrevs med moderbolaget Atrium Ljungberg AB men byte av
avtalspart inom koncernen foreslas att medges i samband med tecknande av
dverenskommelse om exploatering. Planerad byggnad uppgar preliminart till 25 840
kvm ljus BTA, fordelat enligt:

e 25497 kvm ljus BTA hogskola
e 343 kvm ljus BTA lokaler for restaurang/café

Atrium Ljungberg har tecknat ett hyresavtal med Stockholms Konstnarliga Hogskola
med giltighet fran och med 2023-12-14 och med pagaende 6verklagandeperiod. Om
hyresavtalet forklaras ogiltigt kommer fastigheten inte att upplatas med tomtrétt.
Overenskommet underlag for tomtrattsavgalden for kommersiellt &ndamal &r 12 000
kronor per kvadratmeter ljus BTA. For hogskolelokaler baseras avgalden pa ett
underliggande markvarde om 9 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA.

Stockholms Konstnéarliga Hogskola har en option for expansionsytor om 6 205 kvm
ljus BTA. Nuvéardeskalkylen for denna etapp ar beraknad utifran scenariot att
Stockholms Konstnarliga Hogskola realiserar denna option direkt vid Atrium
Ljungbergs tilltrade till tomtratten, varvid hogskoleavgald galler for denna yta. Dock
framgar det i 6verenskommelse om exploatering att optionen inte ska realiseras forran
Stockholms Konstnérliga Hogskola och Atrium Ljungberg har skrivit hyresavtal for
denna yta. Fram tills att denna yta eventuellt realiseras ska ytan omfattas av
kontorsavgald.
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Kvarter OP — Styckmaéstaren 3, Johanneshov 1:1

Inom kvarter OP ska Atrium Ljungberg uppfora ett nytt kontorshus. Fastigheten
Styckmastaren 3 dr idag upplaten med tomtratt till Atrium Ljungberg Slakthuset 22
AB. Nar detaljplanen har vunnit laga kraft ska fastighetsbildning ske. | forrattningen
ska mark Overforas fran Styckmastaren 3 till dagens Styckmastaren 1 (Se bla
markering i bild nedan). Samtidigt ska mark regleras fran fastigheten Johanneshov
1:1 och Styckmastaren 1 till Styckmastaren 3 (Se lila markering i bild nedan) for att
bilda en fastighet som ska upplatas med tomtréatt (rod heldragen linje).

Den foreslagna byggnaden uppgar preliminart till 8 268 kvm ljus BTA, fordelat
enligt:

e 1364 kvm ljus BTA befintlig bruttoarea
e 4049 kvm ljus BTA nettotillkommande byggratt ovan bottenplan
e 2855 kvm ljus BTA nettotillkommande byggratt pa bottenplan

Overenskommet underlag for tomtrattsavgalden for kommersiellt andamal ar 10 733
kronor per kvadratmeter ljus BTA for befintlig byggratt, 15 076 kronor per
kvadratmeter ljus BTA for nettotillkommande byggratt ovan bottenplan och 10 951
kronor per kvadratmeter ljus BTA for nettotillkommande byggréatt pa bottenplan.

Rod heldragen linje visar ny tomtrattsfastighet efter fastighetsbildning. Bla yta ar
mark som avses regleras fran och lila yta ar mark som avses regleras till fastigheten
Styckmaéstaren 3.

Ekonomiska konsekvenser for staden

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréaknas till cirka

466,9 miljoner kronor, varav 31,3 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2024, det vill
séga redan nedlagda utgifter. Av dessa utgor 7,8 miljoner kronor utgifter som inte
redovisas som en investering men som dr direkt hanforliga till delprojektet. De utgor
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istallet driftskostnader enligt gallande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning. Projektinkomsterna beraknas till cirka 22,4 miljoner kronor.

Det nuvarande reviderade inriktningsbeslutet for det 6vergripande projektet
Slakthusomradet pavisar fortfarande ett positivt nettonuvarde.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da investeringen dverstiger
50 miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for etapp 4a enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser delprojektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for delprojektet redovisar ett
positivt nettonuvéarde om 26 miljoner kronor motsvarande 76 000 kr/ekvivalent
lagenhet. (Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(BTA) for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).)

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden uppgar till 1,58.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka

466,9 miljoner kronor, varav 31,3 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2024, det vill
séga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst stadens arbeten med utveckling
av allman platsmark sasom stora ledningsdragningar, finplanering och bygget av
Evenemangstorget.

Delprojektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 1 101
tusen kronor i fast prisniva. Tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas
uppga till 106 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for férgavesprojektering for allméan platsmark.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster

Projektbudgeten berdknas till cirka 466,9 miljoner kronor och inkomsterna till cirka
22,4 miljoner kronor i I6pande prisniva.

Utfallet dver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.
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Mnkr 2023 | 2024 2025 2026 2027 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvarv | -31,3 -9,0 -389| -57,9| -77,8| -252,1| -466,9
)

Inkomster (exkl. 0,1 0,0 54 55 58 5,6 22,4
forsaljning)

Nettoutgift (-) /- -31,2 -9,0 -335| -52,4| -72,0| -246,5| -444)5
inkomst

Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2024. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Delprojektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt nedanstaende
tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2024 (2025 [2026 |2027 |2028 |Senare mentar
Resultatpaverkan

ExpIN

Ldpande 0,0f 0,0 10,5 15,0 15,0 max 15
intakter/kostnader

Ej aktiverbara utgifter 09| -0,2 -0,2 0,0 -0,1 -5| totalt -7,8
Ej aktiverbara 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
inkomster

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0|] max-9,1
Avskrivningar 00| 0,0 0,0/ 0,0 0,0/ max-10| ar2031
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O
uppldsning

Offentliga bidrag 0,0/ 0,0 0,0/ 0,0 0,0 0,0 totalt O
upplésning

13 (19)



Offentliga bidrag 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internranta

Summa 0,0 0,0 10,5 15,0 15,0
resultatpaverkan
namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

0,0 0,0 -04| -0,6 -0,6 mellan
Driftskostnader -0,6 och
TRN+SDN -0,8
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] mellan 0
trafikndmnden och -0,7
Summa 0,0 0,0 -04| -0,6 -0,6
resultatpaverkan
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beréknas efter genomférandet uppga till cirka
1,5 miljoner kronor.

Projektutgifter som inte redovisas som en investering men som ar direkt hanforliga
till delprojektet uppgar till 7,8 miljoner kronor. Internranta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden beréknas uppga till cirka 19,1
miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar.
Intakterna fran tomtrattsavgélder beraknas till cirka 15 miljoner kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

Delprojektet omfattar stora arbeten i allmén platsmark med bl.a. omfattande
ledningsflyttar dar det, pa grund av bristfallig dokumentation genom &ren, saknas
detaljerad information om ledningarnas befintliga lagen. Bedomda utgifter &r
baserade pa kalkyl utifran systemhandling, vilken tagits fram i ett tidigare skede. En
ny kalkyl kommer att tas fram nér detaljprojekteringen &r Klar.

Risken for 0kade utgifter med anledning av ovan beskrivna ekonomiska osékerheter
har hanterats genom ett okat riskpaslag i nuvardeskalkylen.

Kalkylen utgar fran bedémningen att detaljplanen vinner laga kraft i borjan av 2025.

Slutsats ekonomi

De stora arbetena i allmén platsmark med bl.a. omfattande ledningsflyttar, i
kombination med att fastigheterna upplats med tomtrétt, innebér att delprojektet
endast ger ett mindre 6verskott. Analys och uppféljning av riskerna gors
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kontinuerligt. FOr att ta hojd for risken for 6kade investeringsutgifter har ett okat
riskpaslag tillampats i kalkylen.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt delprojektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och dvriga styrdokument.

Etapp 4a ar en del i genomforandet av projektet Slakthusomradet, vars mal har pekats
ut i det reviderade inriktningsbeslutet. Denna etapp bidrar framst till mal i budgeten
om fler arbetsplatser i sdderort. Vidare bidrar delprojektet till dversiktsplanens mal
om att mojliggora véardeskapande kompletteringar och tillvarata langsiktig
stadsutvecklingspotential.

Lokaler

Inom delprojektet planeras for ett stort antal lokaler for offentlig service, kultur,
handel med mera. Framforallt bedoms det viktigt med aktiva bottenvaningar och liv i
gaturummet vilket tillskapas genom bland annat entrétathet och uppglasade fasader,
se mer nedan under ’Social hallbarhet”.

Social héllbarhet

Arbete med socialt vardeskapande analys (SVA) har genomforts for hela
Slakthusomradet, vilket resulterat i ett flertal effektmal som ber6r olika aspekter av
social hallbarhet. For den aktuella detaljplaneetappen &r féljande effektmal
prioriterade:

e Ett fungerande vardagsliv finns parallellt med regionala malpunkter. Har mots
manniskor spontant oavsett alder, kon, bakgrund eller intressen. Aktivering av
byggnader och platser ger liv och identitet till omradet.

e Offentliga rum och arkitektur ar hogkvalitativa, har htga upplevelsevérden
och inbjuder till aktivitet och deltagande.

e Gaturum, bottenvaningar och offentliga miljoer ar utformade med trygghet i
fokus. Stor vikt I&ggs vid visibilitet och kontakten mellan inne och ute.

Inom ramen for delprojektet har ett samordnat arbete kring planering for trygghet
genomforts med berdrda verksamheter, polisen och forvaltningar inom staden.

Detaljplanen har utformats for att bidra till en trygg och levande stadsmiljo. Det har
skett i en samordnad planering av den 6vergripande fysiska strukturen, utformningen
av kvarter och gestaltningen av allmén plats. Det innebér bland annat 6ppna,
uppglasade bottenvaningar och hog entrétathet, flera alternativa gangvagar genom
strukturen och att strukturen &r enkel att orientera sig i, med tydligt definierade
granser mellan offentligt och privat. Med den nya hogskolan i omradet tillskapas
malpunkter inom delprojektet som framjar méten och attraherar stockholmare fran
hela staden. Vidare mojliggor detaljplanen ett blandat innehall som kan levandegora
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omradet under alla tider pa dygnet och en flexibilitet sa att omradet kan utvecklas
oOver tid och anpassas till nya forutsattningar.

Jamstélldhet och trygghet

Trygghet ar ett sarskilt fokusomrade for aktuell detaljplaneetapp. Delprojektet bidrar
till detta genom att maojliggora ett levande omrade med blandade verksamheter, som
gor att omradet befolkas under alla tider pa dygnet och har méjlighet att utvecklas
och anpassas efter framtida behov. Vidare skapas fler transparenta fasader, storre
entrétathet samt fler mojligheter att valja olika vagar genom omradet.

Béttre orienterbarhet och en tydlig indelning mellan privat och offentlig mark kan
ocksa bidra till en 6kad upplevelse av trygghet. Etappen ska ocksa bidra till 6kad
kansla av trygghet vid stora evenemang pa Avicii- och Tele2 Arena (under
namnandring till 3Arena) da evenemangstorget ska fungera som en samlingsplats och
visitationszon for evenemangsbesokare.

Barnréttsperspektivet

Evenemangstorget ar tankt som en samlingsplats for personer i alla aldrar, daribland
unga och barn. Tunnelbanestationen i intilliggande detaljplan, torgen, fickparkerna
och parken Fallan samt aktiva bottenvaningar med olika verksamheter kan utgéra nya
malpunkter, framst for aldre barn och unga.

Tillganglighet

Tillganglighetsfragor har utretts och beaktats under planprocessen. Vistelseytor intill
byggnader och entréer kommer t.ex. med hjélp av ramper vara tillgangliga for
personer med nedsatt rorelseformaga. Planerade gator uppfyller tillganglighetskraven
avseende lutningar och all exploatering ska genomforas inom ramen for ”Stockholm
en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvandbar utemiljo”.

For att sékerstalla god framkomlighet for personer med synnedsattning ska det i varje
gata finnas minst ett orienterande strak. | forsta hand ska dessa utgoras av naturliga
ledstrak, t.ex. langs en fasad och kompletteras med andra naturliga ledstrak (till
exempel langs planteringsytor) eller i vissa fall via fria ledstrak i form av sinusplattor.

Bilparkering i Slakthusomradet hanteras genom parkeringskép. Med anledning av det
kommer det i vissa fall bli nédvéndigt att anldgga parkeringsplats for rorelsehindrade
inom allman platsmark i enlighet med Slakthusomradets 6vergripande princip.

Miljomaéssig hallbarhet

Forslaget till detaljplan bidrar till miljoméssig hallbarhet genom inforandet av grona
omraden av varierande storlek inom parker, gator och torg. De markféroreningar som
finns ska saneras och tas bort. Utdver detta forbinder sig respektive byggaktor till att
folja Stockholms stads hallbarhetskrav vid markanvisning som majliggor
kravstallning och uppféljning gentemot stadens miljoprogram. Delprojektet har &ven
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arbetat med gronytefaktor och planteringszoner inom forgardsmark vilket bedéms
positivt for att skapa en grénare stadsdel.

Tidig miljébeddmning
De miljokonsekvenser som har utretts &r framforallt dagvatten- och skyfallshantering,

fororeningar i mark, och buller. Utver detta har planforslaget dven utrett brand,
sakerhet, gangfloden, ljusforhallanden, lokalklimat med mera.

Dagvatten

| samband med exploateringen kommer omradet fa ett separerat ledningssystem for
dagvatten inom hela planomradet. Dagvattnet kommer att anslutas till befintlig
dagvattentunnel och ledas vidare till Strommen (Saltsjon).

Inom allmén platsmark hanteras dagvatten genom fordrojning, framst i tradrader och
skelettjordar samt i vaxtbaddar i parker och torg. For kvartersmark i de olika
kvarteren foreslas ett flertal dagvattenatgarder sasom gréna tak och
véxtbaddar/regnbaddar for fordréjning och rening.

Skyfall

Skyfallshanteringen planeras med ett helhetsgrepp dar alla ingaende etapper inom
Slakthusomradet samverkar kring hur och var skyfallsfléden omhéandertas. I arbetet
med skyfallsutredningen har 6vergripande skyfallsmodeller for befintlig och framtida
situation tagits fram och kompletterats med detaljplanespecifika skyfallsanalyser. For
denna etapp kommer skyfall framforallt att hanteras genom ett skyfallsmagasin under
det nya torget.

Markféroreningar

Staden beddmer att eventuellt forekommande fororeningar kan hanteras vid
genomforande av planen. Med bakgrund i riskbedémningen, vilken utférts med
framtagna platsspecifika riktvarden och hittills erhallet resultat, bedoms acceptabla
miljo- och halsorisker féreligga i samtliga delar av delprojektet med markanvandning
enligt planforslaget. Ytterligare undersokning och eventuell sanering av mark
hanteras i samband med entreprenaden for aktuellt kvarter.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den mark som tas i ansprak ar redan hardgjord och utan vaxtlighet. Ingen
kompensation for ianspraktagen gronyta har darfor utretts. Inom delprojektet kommer
staden dock plantera trad vilket tillfor valbehovlig gronyta till ett idag hardgjort
omrade. Den évergripande ambitionen for den nya stadsdelen &r att skapa ett
finmaskigt grént natverk med parker, trédplanterade torg och gréna gaturum.

Genomforandefragor

Tidplan
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Atrium Ljungberg tilltrader for byggnation av Kvarter Q 2026 och Kvarter P
respektive Kvarter O 2027. Samtliga kvarter har planerad inflytt 2030.

Evenemangstorget borjar byggas med skyfallsmagasinet 2027. De avslutande
arbetena med Evenemangstorget paborjas 2029.

Finplanering av gator och torg berdaknas pabdrjas 2027 och avslutas 2030.

Risker och osakerheter

En utmaning for tidplanen &r det aktuella marknadslaget som paverkar
byggakttérernas moéjlighet att starta sina entreprenader. Staden reglerar
genomforandetider via 6verenskommelser om exploatering, men i storre projekt med
flera kvarter och etapper finns alltid viss risk for férsening.

Da delprojektet omfattas av stora ledningsflyttar inom allméan platsmark foreligger
risk for fordyringar i arbetet. Vidare ar projekteringen for ledningarna delvis baserade
pa bristfalligt material fran ledningsagarna, vilket okar risken for komplikationer och
fordyringar.

De manga befintliga verksamheter som &r etablerade inom omradet ar en annan
forutsattning att ta hansyn till vid kommande entreprenad. Det maste sakerstéllas att
dessa verksamheter med leveranser, sophantering, arbetande och besokare ska kunna
vara i drift under utbyggnaden vilket medfér ett mer komplext genomférande én
normalt. Detta kan leda till bade okade kostnader och ett forlangt genomforande.

Hénsyn till utmaningar med genomférbarhet och ekonomiska osakerheter har
beaktats i framtagen kalkyl. Se &ven avsnitt om Ekonomiska osakerheter.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen, utbildningsforvaltningen, miljéférvaltningen och
trafikkontoret.

Da delprojektet bedoms medfora en utgift dver 50 miljoner kronor har avstamning
aven skett med stadsledningskontoret. Delprojektet féljer metoden for styrning av
stora investeringsprojekt i Stockholms stad med de krav pa organisation och
dokumentation som detta innebdr.

Kontorets sammanfattande bedémning

Den nya stadsdelen Slakthusomradet kommer tillfora cirka 3 000 nya bostader och ett
betydande antal nya arbetsplatser. Projektet som helhet bidrar till stadens bostadsmal
och till malet om fler arbetsplatser i soderort. Kontoret anser att delprojektet har goda
forutsattningar att ge ett valbehdvligt tillskott av hogskola och arbetsplatser i ett bra
kommunikationslage.
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Detaljplan for etapp 4a bidrar bland annat till att skapa en blandad stadsdel med ett
historiskt djup. Omradet kan genom den planerade utvecklingen ges ett
mangfunktionellt innehall enligt ledorden kultur, mat och nojen.

Genomforandet av berord etapp mojliggor framforallt en mer levande och trygg
stadsdel samt fler arbetsplatser i soderort, vilket bidrar till stadens 6vergripande mal.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 8 november 2024 har i
huvudsak féljande lydelse.

Kommunfullmaktiges budget anger att Stockholm ska byggas attraktivt, hallbart och
tatt och vara en levande och socialt hallbar stad. Alla stadsdelar ska utvecklas med en
blandning av bostader, arbetsplatser, handel, natur, kultur, idrottsytor, skolor och
forskolor.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Slakthusomradet etapp 4a. Projektet
bidrar med kontorsarbetsplatser och mojlighet for hogskoleetablering i ett bra
kommunikationslage i Séderort.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet genomfdérs inom ramen for det
reviderade inriktningsbeslutet for Slakthusomradet som fattades av
kommunfullmaktige 2021.

Stadsledningskontoret anser att de ekonomiska forutsattningarna for projektet ar
godtagbara. Att projektet innebar omfattande arbeten i allmén platsmark inklusive
omfattande ledningsflyttar, samtidigt som fastigheterna upplats med tomtrétt, innebar
att delprojektet endast ger ett mindre dverskott. Stadsledningskontoret konstaterar att
god kostnadskontroll och riskhantering i genomférandet ar av hogsta vikt.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmaktige beslutar att
exploateringsndmnden medges ratt att genomféra exploatering inom fastigheterna
Enskede Gard 1:1, Johanneshov 1:1, Styckméstaren 1-4 samt Sandstugan 3, projekt
Slakthusomradet etapp 4a, till en projektutgift om 466,9 mnkr och projektinkomst om
22,4 mnkr, att tomtrattsupplatelse inom fastigheterna Enskede Gard 1:1, Johanneshov
1:1, Styckmastaren 1, 2 och 4 samt Sandstugan 3 med en preliminar arlig
tomtréttsavgald om cirka 10 mnkr godkénns och exploateringsndamnden medges rétt
att traffa dverenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1, samt att
utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2025.
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