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Programarbete fér Slakthusomrédet i stadsdelen
Johanneshov. Reviderat utredningsbeslut. Samt
utreda utvecklingsméijligheterna fér de
byggnader staden avser att aga langsiktigt i
Slakthusomréadet samt utféra en
lokaliseringsstudie av nytt livsmedelscentrum i

Larsboda industriomrade.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner reviderat projektdirektiv for

Slakthusomradet

2. Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att utreda en
blandad stadsdel med bostdder, handel, kontor och verksamheter i enlighet
med planeringsinriktningen for Slakthusomradet.

3. Fastighetsndamnden ger fastighetskontoret i uppdrag till en budget om 3
mnkr att genomfora en lokaliseringsstudie for eventuell etablering av ett
nytt livsmedelscentrum inom Larsboda industriomréde.

4. Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att till en budget om 6
mnkr, for de fastigheter staden avser att 4ga ldngsiktigt, utreda
utvecklingsmojligheterna i1 enlighet med planeringsinriktningen for

Slakthusomradet.

Bilaga 1: Projektdirektiv
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5. Fastighetsndmnden och exploateringsndimnden anmaler beslutet till
kommunstyrelsens ekonomiutskott, stadsbyggnadsndmnden, trafik- och
renhallningsnimnden, Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd, samt till
berdrda styrelser i Stockholms Stadshus AB, S:t Erik Markutveckling AB,
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB, Stockholm Vatten AB, AB
Stokab och Stockholms Stads Parkering AB

Krister Schultz Ingrid Gyllfors

Sammanfattning

Kommunfullméktige fattade i1 juni 2010 beslut om att godkénna Vision
Soderstaden 2030. Beslutet innebar att exploateringsndmnden, fastighetsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden, trafik- och renhallningsnimnden samt Stockholms
Stadshus AB genom S:t Erik Markutveckling AB gavs 1 uppdrag att inleda
utrednings- och programarbete for Soderstaden. Ambitionen med Soderstaden ér
att skapa en tétare, mer funktionell stadsmiljo som ldnkas samman med
omkringliggande stadsdelar.

Soderstaden innefattar bland annat Slakthusomradet, ett 300 000 kvm stort
industriomrade 1 ndrheten av Globen 1 Johanneshov, séder om Stockholms
innerstad. I november 2010 gav exploateringsndmnden exploateringskontoret i
uppdrag att utreda mojligheterna att utveckla Slakthusomradet i enlighet med
Vision Soderstaden 2030.

I Slakthusomrédet finns det drygt 250 foretag som tillsammans har cirka 3 800-3
900 anstdllda och omsitter cirka 14 miljarder kronor. Livsmedelsforetagen utgor
tillsammans med de stddjande foretagen totalt 39 % av alla foretag i omrddet, och
ar dnnu mer dominerande nédr det géller antal anstéllda och omsittning.

Ovriga foretag inom omradet aterfinns inom andra branscher, dir den stdrsta ir

konsult och foretagstjinster (inom t.ex. juridik, ekonomi, rekrytering) som utgdr
12 % av foretagen 1 omridet.
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Stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret har under 2011 genomfort ett
flertal olika utredningar 1 syfte att undersoka mdjligheten att utveckla
Slakthusomradet 1 enlighet med ambitionerna i Vision Soderstaden 2030.
Sammanfattningsvis visar en sammanvégning av utredningarna att
verksamhetssituationen dr komplex. Bedomningen dr att majoriteten av foretagen
i omrédet dr forenliga med ambitionerna i Vision Soderstaden 2030. De bedoms
saledes kunna fortsétta att bedriva sin verksamhet i Slakthusomrédet d&ven om det
utvecklas for en blandad stadsbebyggelse, med bland annat bostdder. Mot
bakgrund mot detta foreslir exploateringskontoret att exploateringsndmnden tar
ett reviderat utredningsbeslut och ger kontoret 1 uppdrag att utreda hur
Slakthusomradet kan utvecklas till en blandad stadsdel med bostidder, handel,
kontor och verksamheter. Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontorets
grova forsta bedomning tyder pd en bebyggelsepotential pé cirka 2 500-3 000
bostider och ca 100 000 m* i bevarade verksamhetslokaler i omréadet.

Staden dger idag (dec 2011) ca 130 000 kvm lokaler i1 Slakthusomradet.
Byggnaderna dr delvis kulturhistorisk klassificerade och inrymmer varierade
verksamheter. En mélséttning i planeringsinriktningen &r att skapa en blandad
stadsdel och en unik karaktir som baserar sig pa att synliggora traditionen och
historiken i omradet. Darfor ar det av stor betydelse att verksamheter kopplade till
mat, dryck och evenemang finns etablerade i omradet. Detta skapar d4 ocksa en
naturlig koppling upp mot det sk Stockholm Entertainment Distrikt som utgor en
del av programomradet vid Globen. Mot den bakgrunden foreslés att
fastighetsndmnden ger fastighetskontoret 1 uppdrag att identifiera vilka byggnader
som staden ska dga l4ngsiktigt samt att utreda vilka utvecklingsmdjligheter som
finns 1 dessa. Denna utredning dr budgeterad till 6 mnkr.

De utforda utredningarna visar dock att ca en sjdttedel av foretagen 1 omradet ar
oldmpliga att samlokalisera med bostéder, kontor och/eller handel. Med dessa
foretag samverkar dessutom andra foretag, och da vissa verksamheter dr beroende
av denna samverkan kan det komma att skapa en kedjeeffekt av foretag som vill
flytta frdn omradet vid en utveckling for blandad stadsbebyggelse. Vilka exakta
enskilda foretag som kommer att paverkas beror pa var bostdderna foreslas
lokaliseras inom Slakthusomradet. Detta dr en frdga som maste studeras vidare 1
det fortsatta programarbetet. Men mot bakgrund av miljé- och riskinventeringen
kommer dock frys- och kyllageranldggningarna, vid en utveckling mot en blandad
markanvéndning i Slakthusomradet, oavsett var bostdderna foreslas lokaliseras,
inte kunna vara kvar i omradet. Detta pga. att frys- och kyllageranldggningarna
hanterar stora mangder ammoniak och alstrar mycket tung trafik.
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Mot bakgrund mot detta foreslar fastighetskontoret att parallellt med
programarbetet for Slakthusomradet och 1 syfte att sikerstilla livsmedelsklustrets
fortlevnad, att fastighetsndmnden ger kontoret i samarbete med
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret i uppdrag att genomfora en
lokaliseringsstudie for eventuell etablering av ett nytt livsmedelscentrum inom
Larsboda industriomrade. Denna utredning &r budgeterad till 3 mnkr.

Bakgrund

Den 21 juni 2010 fattade kommunfullméktige beslut om att godkdnna Vision
Soderstaden 2030. Beslutet innebar att exploateringsndmnden, fastighetsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden, trafik- och renhallningsndmnden samt Stockholms
Stadshus AB genom S:t Erik Markutveckling AB gavs 1 uppdrag att inleda
utrednings- och programarbete for Soderstaden samt att detta ska ske i samrad
med kulturndmnden, idrottsndmnden och berorda stadsdelsndmnder.

Vision Soderstaden 2030 omfattar ett stort geografiskt omréde frén Skanstull i
norr till Slakthusomradet 1 sdder. Stockholms stads ambition med Sdderstaden ar
att skapa en tdtare, mer mangfunktionell stadsmiljo som linkas samman med
omkringliggande stadsdelar. Soderstaden ska fungera som Stockholms
evenemangs- och ndjesknutpunkt, déir ett brett utbud av arrangemang inom idrott,
kultur och nojen bidrar till att stirka hela Stockholmsregionens attraktivitet som
en plats for upplevelser i vérldsklass. Idrotts-, kultur- och ngjesevenemangen ska
samsas med etableringar inom handel, kontor och service. Samtidigt ska detta
ocksé bli en attraktiv promenadstad, dir dldre bebyggelse finns sida vid sida med
en stor andel nya bostidder. For att detta ska vara mgjligt att genomfora kommer
det att krivas satsningar for att stirka infrastrukturen. Omradet har goda
forutsittningar vad géller kollektivtrafiken, men kommer att behova anpassas for
bil- och gangtrafikanter infér den kommande utvecklingen.

Med bakgrund av den ldnga planeringshorisonten samt olika forutsdttningar har

arbetet med Soderstaden delats upp 1 fyra programomraden; Globenomradet,
Slakthusomradet, Gullmarsplan och Nynésvdgen samt Sodra Skanstull.

4(23)



2011-11-28
TJANSTEUTLATANDE
DNR E2010-511-01463
DNR 5.2-464/2011

Cammrspian och
Bepnasvigen

Bild.' Soderstaden fyra olika delomrdden

Exploateringsndmnden har bedomt att Slakthusomrédet ar det omrade inom
Soderstaden dér programarbete bor ske forst eftersom omradet, nést efter
Globenomrédet, har de bésta tekniska och ekonomiska forutséttningarna for
genomforande. Exploateringsnidmnden har tagit ett utredningsbeslut den 18 nov
2010, for att utreda forutsittningarna for en utveckling av Slakthusomradet 1
enlighet med Vision Sdderstaden 2030.

Stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret har under varen och sommaren
2011 genomfort ett flertal olika utredningar i syfte att undersoka mojligheten att
utveckla Slakthusomradet i enlighet med ambitionerna i Vision Soderstaden 2030.

Utredningsarbetet har bedrivits i ett samarbete mellan exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret, trafikkontoret och St Erik
markutveckling AB i enlighet med stadens projektstyrningsmetodik for stora
projekt.

En styrgrupp med representanter fran exploateringskontoret,

stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret, trafikkontoret, St Erik markutveckling
AB, SGA Fastigheter AB, Stadshus AB, Arsta-Enskede-Vantor
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stadsdelsforvaltning, Stockholm Business Region AB samt stadsledningskontoret
har foljt utredningsarbetet.

Arendets beredning
Arendet har beretts av exploateringskontoret och fastighetskontoret i samrad med
stadsledningskontoret. Samverkan har dven skett med stadsbyggnadskontoret.

Slakthusomradet

Slakthusomrddet som uppréttades 1912 har en ldngvarig tradition inom
livsmedelsforsorjning. Under de 100 ar som Slakthusomradet funnits har omradets
huvudsakliga funktion bestitt. Verksamheten har dock utvecklats fran slakt till
styckning och beredning. Omradet rymmer idag ménga byggnader och miljoer
med stora kulturhistoriska vérden.

Flera av foretagen har gétt i arv i generationer och banden mellan vissa av
verksamheterna ér starka. Idag finns det drygt 250 foretag i omradet som
tillsammans har 3 800- 3 900 anstdllda. Drygt en tredjedel av omrédets foretag
bedriver verksamheter anknutna till livsmedelsproduktion. Sammantaget ar det ett
vél fungerande verksamhetsomrade.

Pé senare tid har nya typer av verksamheter, sdsom konstateljéer, restauranger och
nattklubbar, flyttat till Slakthusomradet. Detta beror bland annat pa att omradet
idag har relativt 1dga hyror och passande lokaler, men dven pd att det i omradets
fysiska historiska milj6 finns kvaliteter som idag alltmer efterfrigas.

For sitt centrala l4ge 1 staden har Slakthusomradet idag en relativt 1ag exploatering
och delvis nedslitet byggnadsbestand. Slakthusomradet saknar dven naturlig
kontakt med sin omgivning. Det dr en konsekvens av att den gamla
slakthusfunktionen som krévde att omradet var inhdgnat och avgrinsat. Sedan
dess har dessutom trafikleder och omréden for spértrafik tillkommit 1
omgivningen och bidragit till omradets rumsliga isolering. Slakthusomradets
slutenhet bidrar 1 hog grad till att det idag ar svéart att rora sig till fots eller per
cykel i och genom denna del av Soderstaden. Det bidrar dven till att omradet
upplevs som otryggt att rora sig 1. Vidare dr det mycket ont om gronska 1 omradet,
dé det endast finns ett par mycket sma parker och inga tridplanterade gator. Det
finns inte heller ndgra naturliga kopplingar till nirliggande grona eller rekreativa
ytor. Slakthusomréadet har dock med sin réatvinkliga struktur, karaktérsfulla
bebyggelse och omvéxlande gaturum slumrande urbana kvalitéer.
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Befintliga verksamheter i Slakthusomréadet
I Slakthusomrédet finns det drygt 250 foretag som tillsammans har cirka 3 800-
3 900 anstéllda och omsitter cirka 14 miljarder kronor.

Av omrddets foretag dr drygt en fjardedel (26,5 %) livsmedelsforetag som
tillverkar, siljer eller serverar livsmedel. 41 % av livsmedelsforetagen har
verksamhet inom kott och/eller chark, vilket motsvarar 11 % av omrddets samtliga
foretag. Utover livsmedelsforetagen finns dven foretag som stodjer och/eller
samverkar med livsmedelsforetagen. Dessa stodjande foretag utgdr tillsammans
12,5 % av foretagen i omradet och levererar exempelvis forpackningar, maskiner
eller andra kritiska varor och tjénster till livsmedelsforetagen. De kan dven vara
kunder som koper varor av livsmedelsforetagen.

Livsmedelsforetagen utgor tillsammans med de stodjande foretagen totalt 39 % av
alla foretag 1 omrédet, och dr &nnu mer dominerande nér det géller antal anstillda
och omsittning. Ovriga foretag inom omradet 4terfinns inom andra branscher, dér
den storsta dr konsult och foretagstjénster (inom t.ex. juridik, ekonomi,
rekrytering) som utgdr 12 % av foretagen i omradet.

M Livsmedelsforetag med verksamhet
inom kott/chark

Livsmedelsforetag med annan
verksamhet

49%

M Foretag i stodjande branscher

Ovriga féretag med
konsultverksamhet inom ekonomi,
juridik, etc

Ovriga féretag med annan

12% verksamhet

Bild: Fordelning av branscher av foretag inom Slakthusomrddet, killa Tyréns ndringslivsanalys
sep 2011.
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Agarforhallande

Slakthusomréadet omfattar totalt en markyta ca 300 000 m”. Omradet 4gs i stor
utstrdckning av staden, men ca en tredjedel uppldts med tomtritt till privata
intressenter.

I Slakthusomrédet finns idag ca 230 000 m” lokalyta, varav staden dger (dec 2011)
ca 130 000 m” dér fastighetskontoret dger ca 50% av bestandet och S:t Erik
markutveckling AB resterade 50%. Exploateringskontoret upplater mark med
tomtritt till privata intressenter dir det finns ca 90 000 kvm lokalyta. Ca 10 000
kvm lokalyta dgs av privata fastighetségare.

Den sodra delen av det lilla verksamhetsomradet norr om Palmfeltsvigen omfattar
en markyta om ca 16 000 m?, varav merparten dgs av staden genom AB
Stockholmshem.

Fastigheterna som omfattar Soderstadion och Johanneshovs isstadion 4gs av, det
av staden heldgda bolaget, SGA Fastigheter AB. De omgivande
kontorsfastigheterna dgs av privata fastighetségare.

Fortsatt programarbete for Slakthusomréadet m.m

Féreslagna beslut i stadsbyggnadsnamnden

I stadsbyggnadsndmnden den 8 december behandlas ett tjédnsteutldtande som berdr
Slakthusomradet. Stadsbyggnadskontoret foreslér att stadsbyggnadsndmnden ger
kontoret i uppdrag att pdborja ett programarbete for Slakthusomradet 1 stadsdelen
Johanneshov. I detta tjansteutlatande redovisas dven ett forslag till stadens
planeringsinriktning for Slakthusomradet.

Stadens planeringsinrikining fér Slakthusomrédet

Med grund 1 Vision Soderstaden 2030 foreslds Slakthusomradet utvecklas fran ett
slutet renodlat verksamhetsomréde till en blandad stadsdel som kopplas samman
med omkringliggande omraden. Omradets tradition och historik blir en viktig
utgdngspunkt vid utvecklingen av omradet och bor tillvaratas genom en satsning
pa publika verksamheter kopplade till mat, dryck- och evenemang.
Slakthusomradet rymmer dven byggnader och miljoer med stora kulturhistoriska
virden. Dessa bor bevaras och kompletteras med varierad ny bebyggelse for
bostéder, arbetsplatser och service samt nya hogkvalitativa rekreativa rum, sdsom
parker och torg.
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I Slakthusomrédet finns forutséttningar att skapa en central stadsdel, med god
tillgidnglighet, som bade till innehall och utformning ar unik i Stockholm. En
levande, kreativ och méansklig stadsdel dir verksamheter kan samexistera med
boende i olika upplatelseformer, service och kultur.

Mal, Syfte och avgransning

Syftet med programarbetet for Slakthusomrédet &r att utreda hur omradet kan
utvecklas till en blandad stadsdel med bostidder, handel, kontor och verksamheter
som ldnkas samman med omkringliggande stadsdelar. Men dven att koppla mot
utvecklingen av Stockholms Entertainment Distrikt som ér en del av
programomradet vid Globen. Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontorets
forsta grova bedomning tyder pa en bebyggelsepotential pa cirka 2 500-3 000
bostider och ca 100 000 m* i bevarade verksamhetslokaler.

Staden dger idag (dec 2011) ca 130 000 kvm lokaler i Slakthusomrédet.
Byggnaderna ar delvis kulturhistorisk klassificerade och inrymmer varierade
verksamheter. En mélséttning i planeringsinriktningen dr att skapa en blandad
stadsdel och en unik karaktir som baserar sig pa och synliggora traditionen och
historiken i omradet. Dérfor dr det av stor betydelse att verksamheter kopplade till
mat, dryck och evenemang finns etablerade i omradet. Mot den bakgrunden ges
fastighetskontoret i uppdrag att identifiera vilka byggnader som staden ska dga
langsiktigt samt att utreda vilka utvecklingsmdjligheter som finns i1 dessa.

De utforda utredningarna visar att ca en sjattedel av foretagen 1 omradet ar
oldmpliga att samlokalisera med bostéder, kontor och/eller handel. Med dessa
foretag samverkar dessutom andra foretag, och da vissa verksamheter dr beroende
av denna samverkan kan det komma att skapa en kedjeeffekt av foretag som vill
flytta frdn omradet vid en utveckling for blandad stadsbebyggelse. Vilka exakta
enskilda foretag som kommer att paverkas beror pa var bostdderna foreslas
lokaliseras inom Slakthusomradet. Detta dr en frdga som maste studeras vidare 1
det fortsatta programarbetet. Men mot bakgrund av miljé- och riskinventeringen
kommer dock frys- och kyllageranldggningarna, vid en utveckling mot en blandad
markanvéndning i Slakthusomradet, oavsett var bostdderna foreslas lokaliseras,
inte kunna vara kvar i omradet. Detta pga. att frys- och kyllageranldggningarna
hanterar stora mangder ammoniak och alstrar mycket tung trafik.

Darfor ges fastighetskontoret i uppdrag i samarbete med stadsbyggnadskontoret

och exploateringskontoret att genomfora en lokaliseringsstudie for eventuell
etablering av ett nytt livsmedelscentrum inom Larsboda industriomrade.
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Syftet med lokaliseringsstudien &r att utreda forutsittningarna om Larsboda
industriomrade ar en lamplig plats att etablera ett nytt livsmedelcentrum. For
Larsboda industriomrade finns en féardig detaljplan for industridndamal. I detta
forsta skede ar syftet att utreda hur Larsboda industriomréde kan utformas till ett
modernt livsmedelscentrum som uppfyller de lagstiftningar och krav som finns for
livsmedelshantering. Vidare ska fastighetskontoret bland annat utreda flera
tekniska frigor t.ex. for vatten och avlopp, hantering av dagvatten, el, angdring
och trafik m.m.

Efter att denna forsta del av lokaliseringsstudien genomforts avser
fastighetskontoret och exploateringskontoret att aterkomma till sina respektive
namnder for att redovisa resultatet av utredningen om Larsboda industriomradet ar
en lamplig plats for ett nytt livsmedelcentrum.

Syftet med de tvé parallella uppdragen, d.v.s. att inleda omlokaliseringsstudien
samtidigt som programarbetet, dr att mojliggora en eventuell omlokalisering av
strategiska verksamheter samtidigt som Slakthusomradet utvecklas.

Bild: Programomradet for Slakthusomrddet m.m.

Det foreslagna programomrédet omfattar &ven Soderstadion och Johanneshovs
isstadion. Nar Stockholmsarenan star fardig under varen 2013 finns inte ldngre
nagot behov av Séderstadion. Stadion foreslds da rivas och ge plats for nya
kontors- och handelsytor. Utvecklingen av sdderstadiontomten ingar i kalkylen for
Stockholmsarenan.
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Tidigare fattade beslut
21 juni 2010 Kommunfullmiktiges beslut om Vision Soderstaden
18 nov 2010 Exploateringsndmndens utredningsbeslut

Gallande planer inom omréadet

Promenadstaden - Stockholms nya dversiktsplan anger att
Gullmarsplan/Globenomradet/Slakthusomradet till ar 2030 ska utvecklas till en
attraktiv, tit och livaktig stadsmiljo.

Gillande detaljplaner for Slakthusomradet dr; PL 1715, PL 3372, PL 4151, PL
4325, PL 5058 och PL 7450 samt DP 89067, DP 94068, DP 9907346 och DP

0601726. Planerna anger i huvudsak industri- och sméindustrianvéindning, men
aven kontor, trafik, parkering, bilservice/bensinstation, natur och parkdndamal.

Gillande planer for verksamhetsomradet mm norr om Palmfeltsvégen ar PL 342,
PL 945, DP 93011 och DP 95044 som anger industri, park, och trafikindamal.

Gillande detaljplaner for S6derstadionomradet 4r PL 8336, DP 90047 och DP
0909318 som anger kontor, centrum-, sport- och kulturindamal.

Utredningsorganisation

En utredningsorganisation for projektet har uppréttats. Projektgruppen bestér i
detta inledande skede av representanter for exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret och trafikkontoret. Aven andra
forvaltningar och bolag inom Stockholms stad berdrs av projektet och kommer att
héllas underrittade om projektets utveckling. Om beslut tas om att starta
programarbete for Slakthusomradet kommer projektgruppen att utdkas.

Over projektgruppen finns en styrgrupp som bestér av representanter for
exploateringskontoret, fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
stadsledningskontoret, St Erik markutveckling AB, Stockholm stadshus AB och
SGA fastigheter AB, Stockholm Business Region Development och Arsta
Enskede Vantor stadsdelsforvaltning.
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Tidplan

Programarbete

2012 Programarbete

Véren 2013 Programsamrad

Hosten 2013 Prelimindr start forsta detaljplanen
Hosten 2013 Inriktningsbeslut i berdrda ndmnder och

kommunfullmiktige

Arsskiftet 2014/2015 Preliminért antagande forsta detaljplan.
GenomfGrandebeslut i berérda ndmnder och
kommunfullmiktige.

2015 Prelimindr start for genomforande

Lokaliseringsstudie fér Larsboda industriomréde

Véren 2012 Arbete med lokaliseringsstudien

2:akv 2012 Redovisning av lokaliseringsstudien och beslut om
eventuell fordjupad utredning infor inriktningsbeslut

Hosten 2013 Forslag till inriktningsbeslut for ett nytt
livsmedelscentrum till fastighetsnimnden och
exploateringsndmnden

Arsskiftet 2014/2015 Preliminért genomforandebeslut i fastighetsndmnden

Utredning om utvecklingsméjligheterna i de byggnader staden avser dga
langsiktigt:

l:akv 2012 —-1kv 2013 Arbete med utredningen

2kv2013 Redovisning och kompletteringar

Hosten 2013 Inriktningsbeslut

Arsskiftet 2014/2015 Preliminért genomforandebeslut i fastighetsndmnden

Ekonomi

Den totala investeringen klassas som ett stort projekt med en investeringsutgift
overstigande 300 Mnkr.

Fastighetskontoret uppskattar kostnaden for utredningen om vilka fastigheter
inom Slakthusomradet staden avser att dga langsiktigt samt utvecklingen av dessa
till 6 mnkr. I utredningen kommer flera ekonomiska konsekvenser att belysas,
bade géllande investering, ldngsiktig lonsamhet men ocksé gillande paverkan det
16pande resultat m.m. Detta kommer sedan redovisas i samband med den totala
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budgeten for stadens utveckling av omradet. Vidare uppskattas kostnaden for
lokaliseringsstudien inom Larsboda industriomrédet till 3 mnkr.

Eftersom forutsittningarna for projektet dnnu ej dr utredda saknas 1 detta tidiga
skede ekonomisk redovisning for projektets totala exploateringsekonomi. En
sadan kalkyl kommer att presenteras som underlag for kommande
inriktningsbeslut. Exploateringsndmnden tog ett utredningsbeslut den 18 nov 2010
om att utreda forutsattningarna till exploatering inom Slakthusomradet, enlighet
med Vision Soderstaden 2030, med en budget upp till 20 mnkr. Med detta
reviderade utredningsbeslut vill exploateringskontoret utreda en blandad stadsdel
med bostider, handel, kontor och verksamheter. Exploateringskontorets och
stadsbyggnadskontorets forsta grova bedomning tyder pa en bebyggelsepotential
pa cirka 2 500-3 000 bostader och ca 100 000 m”* i bevarade verksamhetslokaler.

Exploateringskontoret avser att aterkomma till exploateringsndmnden och
kommunfullméktige med ett underlag for inriktningsbeslut preliminért hosten
2013.

Risk
Det finns ett antal risker och osdkerhetsfaktorer 1 projektet:

e Staden har inte raddighet 6ver all mark i omradet

e Svarigheten med att kombinera vissa typer av verksamheter med bostéder,
handel och kontor
Komplexa trafikfrdgor
Hoga investeringskostnader
Manga aktorer komplicerar samordning och genomforandet av projektet
Vikande hyresintdkter for staden under utrednings- och
genomforandetiden

Kommunikation
En kommunikationsplan har tagit fram for projektet.

Rapportering

Projektdirektivet har beretts 1 samradd med stadsledningskontoret och
stadsbyggnadskontoret. Projektet kommer att folja stadens gemensamma
projektstyrningsmetod for stora bygg- och anldggningsprojekt.

13(23)
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Redovisning av gjorda utredningar

Har redovisas 1 korthet huvudsakliga reslutat och slutsatser av kulturhistorisk
inventering och analys av Slakthusomradet, niringslivsanalys for
Slakthusomrddet, trafikinventering for Slakthusomradet, samt inventering av
risker samt miljo- och hélsopdverkan inom Slakthusomradet i Stockholm

I néringslivsanalys for Slakthusomradet (Tyréns AB) konstateras att
majoriteten av foretagen i Slakthusomrédet samverkar i nagon man med andra
foretag 1 omradet.

e De fOoretag som i storst utstrackning samverkar dr verksamma inom
livsmedelsbranschen eller i ndgon stodjande bransch. De flesta samverkar i
storst utstrickning med livsmedelsforetagen, vilket illustreras i figuren pé
nista sida. For en tredjedel av foretagen i omradet dr samverkan med andra
foretag 1 omradet mycket viktig eller avgdrande. Foretag i branscherna
akeri/spedition, lager, maskiner och utrustning for livsmedelsforetag samt
handel respektive tillverkning av livsmedel upplever samverkan som
viktigast.

e Kundernas krav och behov dr mycket drivande for hur foretagen
samverkar. Livsmedelsforetagen i omradet uppger foljande faktorer som
viktigast for att foretaget ska na sina visioner och mél (i ndimnd ordning):
1) snabba leveranser till kunder, 2) nérhet till kunder och 3) snabba
leveranser fran leverantorer, 4) specialanpassade lokaler samt 5) god
tillgang till storre vigar/trafikleder. Detta nér de blir ombedda att
prioritera. For samma foretag ar det viktigast att forbattra: 1) geografisk
nérhet till andra foretag i samma bransch, 2) lokalernas anpassning till
verksamheten, 3) snabba leveranser till kunderna, 4) effektiva transporter
till och fran omradet samt 5) hyresnivaerna.

e De foretag som har restaurangkunder upplever mgjligheten till snabba
leveranser som mycket betydelsefull. Dessutom anser dessa foretag att
samlokaliseringen bidrar till deras formdga att ge kunderna hog service,
bl.a. genom att kunna komplettera eget sortiment med branschkollegors.
Foretag med grossistkunder upplever laget som fordelaktigt frimst for att
det underlittar transportlogistiken, bade till, frdn och inom omridet. Dessa
transporter gar ofta till de stora detaljhandelskedjornas centraler i t.ex.
Jakobsberg och Jordbro.

14(23)
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Schematisk illustration av hur olika branscher i livsmedelsklustret samverkar med varandra.

Observera att cirklarnas storlek inte har nagot samband med verksamheternas storlek eller dylikt.

El/varme/VVS Akeri-/speditions-

verksamhet

Utbildning

Restauranger/catering

Maskiner, utrustning och
service for livsmedelsforetag

Kdlla: Néiringslivsstudie — Slakthusomradet, Tyréns, 2011

I kulturhistorisk inventering och analys (Nyréns) konstateras att
Slakthusomradet rymmer flera byggnader och miljéer av mycket stort
kulturhistoriskt vdrde. I utredningen har omradet analyserats och beskrivits bade
sammantaget och som enskilda objekt. Nyréns har dven virderat hur kinsliga
byggnader och miljder dr for fordndringar, vilket redovisas i figurerna nedan.

e Omradet utmérks idag av en relativt brokig helhet dér de ursprungliga
byggnaderna fungerar starkt sammanhallande. Utdver den tidstypiska
arkitekturen och variationsrikedomen, ger de ett historiskt djup till
omradet som inte dr mojlig att skapa vid nyproduktion.

e Planerade atgirder for byggnader med hogst klassificering bor ha
karaktéren av varsam ombyggnad och restaurering. Exteriort ar
byggnadsbestandet i manga fall vilbevarat och i de fall dndringar har
genomforts kan forlorade virden i manga fall dterskapas. Gator och platser
1 omradets norra del dr de som bést beskriver den ursprungliga vést-ostliga
produktionslinjen. Dessa delar dr viktiga att bevara och utveckla.

e Enutveckling av omradet ger mojlighet till att tillvarata omradets
kulturhistoriska virde. Den kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen
tillsammans med omrédets historia ger forutsittningar att skapa ett for
Stockholm helt unikt omréde.

15(23)
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Inventering av risker samt miljo- och hilsopaverkan inom Slakthusomradet i
Stockholm (Vectura AB och Brandskyddslaget AB. Ur risksynpunkt dr det totalt
sex verksamheter inom Slakthusomradet som skulle behova beaktas vid en
eventuell 4ndrad markanvdndning, med hénsyn till hantering av brandfarliga varor
eller giftiga gaser. I figuren pa nésta sida dr de fastigheter markerade med rott diar
det finns en eller flera verksamheter som genererar stora storningar ur
riskhénseende.

Tva av dessa dr de stora frys- och kyllageranldggningar som Lansstyrelsen utreder
huruvida de ska klassas som s.k. farliga verksamheter enligt lagen om skydd mot
olyckor. Verksamheterna innebér fara for att olycka ska orsaka allvarliga skador
pa méanniskor eller miljo, p.g.a. de stora mangder ammoniak som anvénds i frys-
och kyllageranldggningarna. Av de verksamheter som har tillstdndspliktig
hantering av brandfarlig vara bedomer Brandskyddslaget att de tre
bensinstationerna sdder om Slakthusomrédet samt en rokeriverksamhet pa
Hallvédgen kan innebéra olyckor som kan medfora konsekvenser inom omradena
kring respektive anldggning.

I utredningen konstaterar Vectura dven att de storsta miljo- och/eller
hélsoproblemen giller bullerstorningar samt luktoldgenheter. I figuren pé nésta
sida dr de fastigheter rodmarkerade dir det finns en eller flera verksamheter som
genererar stor pdverkan pa miljo och/eller hilsa.

e Bullerstorningar generas frdmst av tunga fordon samt kyl- och
ventilationsaggregat vid de stora distributionscentralerna, i anslutning till
frys- och kyllageranldggningarna.

e Luktoldgenheter kan uppkomma fran verksamheter med hantering och
tillverkning av kott- och charkprodukter.

e Pa grund av risken for trafik-, buller- och luktproblematik kan
samlokalisering av befintliga verksamheter med exempelvis bostdder
medfora problem. Risk finns att storningar och olyckor 6kar, vilket skulle
kunna leda till begréansningar for vissa befintliga verksamheter inom
omradet.

Skyddsétgirder avseende buller och luktande utslépp kan dvervégas for att
ytterligare mojliggora samlokalisering med bostider eller andra stérningskansliga
verksamheter.

17(23)



o <
2011-11-28 - 2
TJANSTEUTLATANDE . s
DNR E2010-511-01463 )

DNR 5.2-464/2011

g! f Omridesgrans Risk - {iten panerian Mliljtfhetsa - mndre starningsr
5 Hussummer _,—c‘?;ﬁsk shor piverkan ' Miljifkilsa - stora stirmingar

Potentielt firorensde fastigheter

Bild: Verksamheter med risk och/eller miljo- och halsopaverkan Vectura och Brandskyddslaget
2011

I trafikinventering for Slakthusomradet (WSP) redovisas det att omradet har
manga tunga transporter och inte dr utformat for gang- och cykeltrafik. I figuren
nedan &r det tydligt hur anpassat omradet idag ar till omfattande lastning och
lossning respektive tung trafik, med hiansyn till hur manga uppstillnings- och
angoringsplatser som finns.

e Fa entréer finns till Slakthusomradet. Lokalgatunitet inne pa
Slakthusomradet &r vil forgrenat och oftast namngivet. Utover de
namngivna lokalgatorna finns ramper och korbara gardar/grander mellan i
stort sett varje byggnad.

o Slakthusomridet dr i det ndrmaste helt trafikintegrerat med en hog grad av
komplexitet och stidndiga konfliktande trafikbehov. Inne i omradet blandas
allt fran tunga fordon till truckar och gaende. Det &r en synnerligen
olamplig trafikmiljo for oskyddade trafikanter, sirskilt for svaga
trafikantgrupper som barn och dldre eller funktionshindrade.
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e Slakthusomradet genererar mycket tung trafik. Verksamheterna i den
sydvistra delen av Slakthusomradet svarar for uppskattningsvis 70 % av

alla transporter 1 omrédet.
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Bild: Inventering lastportar, lastplan, lastkajer, grindar, containrar m.m. WSP, 2011

Slutsatser av gjorda utredningar

Sammanfattningsvis visar en sammanvagning av utredningarna att
verksamhetssituationen dr komplex. Bedomningen &r att mer an hélften av
verksamheterna i omradet dr forenliga med ambitionerna i Vision Soderstaden
2030. De bedoms séledes kunna fortsitta att bedriva sin verksamhet i
Slakthusomradet 4ven om det utvecklas for en blandad stadsbebyggelse, med
bland annat bostdder. En sjéttedel av foretagen 1 omrédet bedoms dock vara
oldmpliga att samlokalisera med bostéder, kontor och/eller handel. Med dessa
foretag samverkar dessutom andra foretag, och da vissa verksamheter dr beroende
av denna samverkan kan det komma att skapa en kedjeeffekt av foretag som vill
flytta frdn omradet vid en utveckling for blandad stadsbebyggelse. Orsakerna till
att vissa verksamheter bedomts som oldmpliga att kombinera med blandad

bebyggelse ar frimst tunga transporter till, frdn och/eller inom omradet men dven
buller och/eller lukt.
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Vilka exakta enskilda foretag som kommer att paverkas beror pd var bostdderna
foreslés lokaliseras inom Slakthusomradet. Men mot bakgrund av milj6- och
riskinventeringen kommer dock frys- och kyllageranldggningarna, vid en
utveckling mot en blandad markanvandning i Slakthusomridet, oavsett var
bostdderna foreslas lokaliseras, inte kunna vara kvar 1 omréadet. Detta pga. att frys-
och kyllageranldggningarna hanterar stora mdngder ammoniak och alstrar mycket
tung trafik.

Slakthusomrddets historia och karaktir tillsammans med foretagens ldnga historia
dér, har resulterat 1 goda relationer som bade skapar fordelar for och begrinsar
foretagens utveckling. Kulturmérkta byggnader, trdnga végar, bebyggelse i ndra
anslutning till Slakthusomradet etc. gor att det dr svart for foretag att expandera
och utvecklas i omrddet. Det dr exempelvis svart att kraftigt 6ka transportvolymen
eftersom omréadet inte kan hantera sa manga fler eller tyngre transporter dn vad
som sker idag.

Beskrivning av Larsboda industriomréade
Syftet med lokaliseringsstudien &r att utreda om Larsboda industriomrade ar en
lamplig plats for etablering ett nytt livsmedelcentrum.

Larsboda industriomrade i Farsta dr ett intressant omrade att studera mojligheterna
att etablera ett nytt livsmedelcentrum. Industriomrédet ligger nira
Slakthusomradet och flera stora trafikleder och ligger relativt ndra Stockholms
innerstad. Omrédet &r c:a 50 000 kvm stort fordelat pa fastigheterna Sillé 4 och
Farsta 2:1 som staden genom exploateringskontoret dger. Inom fastigheten Sill6 4
ar mark idag upplaten for krossverksamhet till Skanska. De verksamheterna ar
planerade att avvecklas. For Larsboda industriomride finns en géllande detaljplan
(Dp 2007-39625-54) som medger industridndamal.
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Bild: Géllande detaljplan for Larsboda industriomrdde (Dp 2007-39625-54)
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Exploateringskontorets och fastighetskontorets
synpunkter och férslag till beslut

Sammanfattningsvis visar en sammanvéigning av utredningarna att
verksamhetssituationen dr komplex. I Slakthusomridet finns det drygt 250
foretag. Livsmedelsforetagen utgor tillsammans med de stodjande foretagen totalt
39 % av alla foretag i omradet. Ovriga foretag i omréadet dr dock varken
livsmedelsforetag eller stodjande foretag, utan dterfinns inom andra branscher, dér
den storsta gruppen av foretag dr konsult och foretagstjénster (inom t.ex. juridik,
ekonomi, rekrytering).

Beddmningen dr att majoriteten av verksamheterna i omradet ar forenliga med
ambitionerna i Vision Sdderstaden 2030. De bedoms saledes kunna fortsitta att
bedriva sin verksamhet i Slakthusomradet &ven om det utvecklas for en blandad
stadsbebyggelse, med bland annat bostidder. Mot bakgrund mot detta foreslar
exploateringskontoret att exploateringsndmnden tar ett reviderat utredningsbeslut
och ger kontoret i uppdrag att utreda hur Slakthusomradet kan utvecklas till en
blandad stadsdel med bostéder, handel, kontor och verksamheter 1 enligt
planeringsinriktningen for Slakthusomrédet. Exploateringskontorets och
stadsbyggnadskontorets forsta grova beddmning tyder pa en bebyggelsepotential
pé cirka 2 500-3 000 bostéder.

Aven om det planeras for en stor andelbostider inom Slakthusomradet bedémer
staden att det i framtiden dven kommer att finnas ca 100 000 m* i bevarade
verksamhetslokaler i omradet. Fastighetskontoret foreslar att fastighetsndmnden
ger kontoret 1 uppdrag att for de fastigheter och byggnader som staden avser att
dga langsiktigt, utreda vilka verksamheter som kan inrymmas i enlighet med den
foreslagna planeringsinriktningen for Slakthusomrédet som dven ger staden en bra
langsiktligt ekonomisk avkastning.

Livsmedelsverksamheten &r en viktig tillgdng for Stockholm, sett till bade
omsittning och antal arbetstillfdllen. Samtidigt stdr Stockholms stad infor
utmaningen att skapa fler bostider och véxa pd ett klokt satt. For att detta ska vara
mojligt behover staden bli tdtare och den centrala staden utvidgas.
Slakthusomradets centrala ldge gor att det behover integreras béttre med sin
omgivning och bli en del av den centrala staden, dér bostidder och verksamheter
kan samexistera.
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Mot ovan angivna bakgrund blir det séledes viktigt att dels ta ansvar for att
leveranserna av livsmedel kan fortsdtta med samma trygghet och kvalitet som
idag, dels utveckla Slakthusomrédet 1 enlighet med Vision Soderstaden 2030.
Utredningarna visar dock att ca en sjittedel av foretagen i omradet bedoms vara
oldmpliga att samlokalisera med bostéder, kontor och/eller handel. Med dessa
foretag samverkar dessutom andra foretag, och da vissa verksamheter &r beroende
av denna samverkan kan det komma att skapa en kedjeeffekt av foretag som vill
flytta fran omradet vid en utveckling for blandad stadsbebyggelse.

Mot bakgrund mot detta foreslar fastighetskontoret att parallellt med
programarbetet for Slakthusomradet och i syfte att sdkerstélla livsmedelsklustrets
fortlevnad, att fastighetsndmnden ger kontoret 1 uppdrag i samarbete med
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret att genomfora en
lokaliseringsstudie inom Larsboda industriomrade for eventuell etablering av ett
nytt livsmedelscentrum.

SLUT
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