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Intentionsavtal (tidig markreservation) avseende
handelsetablering m.m. inom sédra delarna av
Slakthusomréadets programomraéade.

Forslag till beslut

Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att utreda forutsittningarna for
handel och bostadsbebyggelse inom sddra delarna av Slakthusomradets
programomrade och att traffa intentionsavtal med IKEA Fastigheter AB, IKANO
Retail Centres Sweden AB och IKANO Bostad AB enligt forslag i1 utldtandet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen
Larisa Freivalds

Sammanfattning

Staden och IKEA/IKANO avser att tillsammans utreda forutséittningarna for en
etablering av en handelsanldggning omfattande kdpcentrum och IKEA-varuhus,
totalt ca 136 000 kvm BTA, samt cirka 550 bostdder inom sddra delen av
Slakthusomradets programomrade. Kontoret har tagit fram ett forslag till
intentionsavtal mellan Staden och IKEA/IKANO.

Etableringens konsekvenser pa ekonomi, trafik, angrdnsande handel m.m. ska
utredas under fortsatt programarbete.

I det fall parterna finner att forutsdttningar finns for att ga vidare med planering av
etableringen avses detta intentionsavtal f6ljas av markanvisning.

Exploateringsnimnden 2013-02-07

Bilaga 1: Intentionsavtal
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Bakgrund

Soderstaden omfattar ett stort geografiskt omréde frén Skanstull i norr till och
med Slakthusomradet i sdder. I Stockholms 6versiktsplan - Promenadstaden, ingar
Soderstaden 1 den centrala stadens utvidgning och ska till &r 2030 utvecklas till en
attraktiv, tit och livaktig stadsmiljo.

Ett av Soderortsvisionens mél &r att skapa fler arbetsplatser 1 soderort. Ambitionen
ar att 0ka kvoten mellan forvarvsarbetande dag- och nattbefolkning fran 0,78 till
0,9 till &r 2030. Det innebér en striavan att skapa ca 50 000 nya arbetsplatser 1
sOderort.

Kommunfullméktige fattade i1 juni 2010 beslut om att godkénna Vision
Soderstaden 2030. Visionen utgar frén riktlinjerna i Vision 2030 och
Soderortsvisionen och ligger helt i linje med de planeringsinriktningar som
formulerats for omradet i 6versiktsplanen. Stadens ambition med Soderstaden ar
att skapa en tdtare och mangfunktionell stadsmiljo som ldnkas 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
Soderstaden bli en attraktiv promenadstad, dér dldre bebyggelse finns sida vid
sida med nya bostédder.

Med grund i1 Vision Soderstaden 2030 fattade Stadsbyggnadsndmnden,
Exploateringsndmnden och Fastighetsndmnden 1 december 2011 beslut om att
inleda ett program- och utredningsarbete for att utveckla Slakthusomradet frin ett
slutet och renodlat verksamhetsomrade till en blandad stadsdel dér verksamheter
samexisterar med bostidder, handel, service och kultur. Omrédet avses kopplas
samman med omkringliggande stadsdelar genom ett finmaskigt nit av gang- och
cykelvégar.

IKEA Fastigheter AB, IKANO Retail Centres Sweden AB och IKANO Bostad
AB, nedan gemensamt kallade IKEA/IKANO, har visat intresse av en
handelsetablering 1 kombination med bostidder inom Slakthusomrédets
programomrade. Etableringens inriktning stéimmer dverens med visionen for
Soderstaden.

Omradet som &r aktuellt att utreda for etableringen omfattar hela eller delar av
fastigheterna Grishuvudet 2, 3 och 4, Sandstugan 3, Johanneshov 1:1, Enskede
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géird 1:1, Styckmadstaren 1, 2 och 4, Charkuteristen 1 och 7, samt Skinkan 2 och 3
i stadsdelen Johanneshov. En stor del av omradet omfattas av fastigheten
Sandstugan 3 som ar uppléten till SL med tomtrétt. SL bedriver depaverksamhet
pa fastigheten. Overenskommelse finns sedan tidigare mellan staden och SL om
upphorande av tomtratten. SL haller for ndrvarande pa att anldgga en ny depa i
Bléasut, Hammarbyhdjden som erséttning for den i Slakthusomradet. Flytt av
verksamheten i Slakthusomrédet till Bldsut berdknas kunna ske tidigast hdsten
2014.

Foérslag till intentionsavtal

Kontoret har tagit fram ett forslag till intentionsavtal som innebér att
IKEA/IKANO fir mojligheten att tillsammans med Staden undersdka
forutséttningar for planldggning for dels handel 1 form av ett IKEA-varuhus och
ett shoppingcentrum (totalt ca 136 000 kvm BTA) och dels bostidder (totalt ca 550
lagenheter) 1 sodra delen av programomrédet. Forutsittningarna for cirka 4000
parkeringsplatser ska ocksé utredas.

Intentionsavtalet reglerar huvudprinciperna for planering och anldggandet av
handelsanldggningarna och bostdderna. Intentionsavtalet avses foljas av
markanvisning i det fall parterna anser att forutsdttningarna for etablering
foreligger.

Intentionsavtalet reglerar bl a foljande:

e inom angivet omrdde dr staden och IKEA/IKANO &verens om att under en
tid av tvd &r undersoka om omradet kan planldggas for handels- och
bostadsandamal,

e omfattning av etableringen i form av geografiskt omrade och volym,

e kopeskillingen for framtida markanvisning (6 000 kr/BTA for
volymhandel, 8 000 kr/BTA {6r kopcentrum och 11 000 kr/BTA {or
bostédder). Kopeskillingen ska ridknas upp med index och vérdetidpunkten
ar 2012-12. Expertradet har godkint 6verenskommelsen 2013-01-21 (Dnr
E2012-384-1771),
utformning och gestaltning,
principfordelning av ansvar och kostnader,
att det Ost-véstliga diagonala straket ska vara minst 25 meter brett,
det nord-sydliga straket genom handelsanldggningen maste utforas sé att
publikstrommar frn arenorna kan passera anldggningen,

e staden ska anldgga och bekosta gdng- och cykelbro 6ver Nynidsvégen,
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e parterna ska verka for att goda bussforbindelser/-anslutningar till omradet
erhalls,

e parterna har en gemensam intention att tillgdngligheten till omradet ska
vara god oavsett om man kommer gaende, med cykel, kollektivtrafik eller
bil, IKEA/IKANO ir dock medvetna om att staden kommer att prioritera
kollektivtrafik och géng- och cykeltrafik framfor framkomligheten for
biltrafik och att staden inte kan garantera att atgirder kan vidtas som
stiarker framkomligheten till omradet for biltrafik.

Oversiktsbild Soderstaden med aktuell etablering markerad med lila firg.
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Aktuellt omrade som omfattas av intentionsavtalet.

Tidigare fattade beslut

21 juni 2010 Kommunfullméktiges beslut om Vision Soderstaden
18 nov 2010 Exploateringsnimndens utredningsbeslut

15 dec 2011 Exploateringsndmndens reviderade utredningsbeslut

Oversiktliga konsekvenser

Arbetsplatser

Den planerade utvecklingen Slakthusomrédet 1 enlighet med planerings-
inriktningen innebér att ett antal arbetstillfdllen som finns inom verksamheter som
ej dr forenliga med bostéder maste flytta frdn Slakthusomrédet. Staden utreder for
nédrvarande etableringen av ett nytt livsmedelscentrum i Larsboda, Farsta.
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Samtidigt kan ett antal nya arbetsplatser som &r forenliga med bostéder tillskapas
inom den beslutade planeringsinriktningen for verksamheter. Redan idag ar
ménga av de befintliga féretagen mindre, och stadens ambition &r att manga av
dessa skall kunna stanna och utvecklas inom omradet samtidigt som nya foretag
skall kunna etableras.

Den foreslagna handelsetableringen bedoms ge ett tillskott av ca 1000 nya
arbetsplatser, vilket dr 1 enlighet med Soderortsvisionens mal att skapa ytterligare
arbetsplatser 1 sdderort.

Ett fatal verksamheter/foretag berors direkt av etableringen, detta beskrivs
ndrmare under stycket rddighet.

Lokalisering av handelsomréde

Foreslagen handelsetablering kan ge stockholmarna 6kad mojlighet till volym-
och detaljhandel i ett centralt lige. Genomforda marknadsanalyser for
Soderstaden visar att det 1 omradet runt Gullmarsplan och Globen finns underlag
for en utvecklad handel men ocksa att befintlig handel kommer att pdverkas.

Trafik

En handelsetablering med IKEA-varuhus och kdpcentrum med foreslagen volym
och pa forelagen plats bedoms kréva god biltillgénglighet. Handelsetableringen
innebér 6kad biltrafik till omradet.

Forutséttningarna for att kunna néd handelsetableringen med kollektivtrafik och
géng- och cykeltrafik dr goda. Inom en kilometers radie finns 6 stycken
tunnelbanestationer. Omradet kommer att kopplas ihop med omkringliggande
ging — och cykelvignit vilket bedoms ge goda forutsittningar for att kunna na
tunnelbanestationer och omkringliggande stadsdelar gaende eller per cykel.

Oversiktlig trafikanalys har genomforts av Trafikkontoret pa kort respektive
medellang sikt. Analysen visar pa kapacitetsproblem 1 anslutning till
Sofielundsplan. Det priméra vagnétet kommer att fa en 6kad trafikbelastning (ca
2-5 km frén handelsomradet). Angoringen till parkeringsplatser och det lokala
végnitet 1 Slakthusomrddet kommer troligen inte utgora ndgot kapacitetsproblem.

Fordjupade trafikutredningar behdver géras under programarbetet for att
tydliggora konsekvenser av handelsetableringen och hur dessa ska hanteras.
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Réadighet

I dagsldget har staden ej radighet 6ver fastigheten Skinkan 2 som &r uppliten med
tomtritt till en drivmedelsstation och som ligger inom omradet for tankt
etablering. En forutsittning for etableringen ar att staden far radighet 6ver denna
fastighet. Dialog fors med tomtréttshavaren.

Ett antal hyresgéster i stadens byggnader som ligger pa fastigheten Charkuteristen
1 och 7 samt Styckmaistaren 1 och 2 behover flytta da dessa byggnader maste
rivas. Dessutom finns arrendatorer och nyttjanderéttshavare (fastigheterna
Grishuvudet 3 och 4 samt Skinkan 3) som ocksa behover flytta. Dialog fors eller
ska pdborjas foras med berorda foretag.

Ekonomi

Foreslagen etablering innebér intékter for staden och Stockholm Globe Arena AB
1 form av forsédljningsintékter for byggratterna och kostnader for staden for
utbyggnad av allménna anldggningar i form av gator, gang- och cykelbro m.m.
samt kostnader for markatkomst.

I fortsatt utredningsarbete maste forutsittningarna for allménna anldggningar,
markatkomst m.m. utredas ndrmare och dirmed sammanhéngande kostnader. De
ekonomiska forutsittningarna ska redovisas i samband med inriktningsbeslut. De
tillkommande utredningarna och konsekvensanalyserna som behdver utforas
beddms rymmas inom befintligt reviderat utredningsbeslut (dec. 2010).

Stadsmiljo

Omvandlingen av Slakthusomrédet fran slutet verksamhetsomréde till en blandad
stadsdel och kopplingen mot omkringliggande omréden innebir att
omkringliggande stadsdelar integreras med varandra. Bland annat bedoms en ny
ging- och cykelbro 6ver Nynidsvégen erfordras.

Det diagonala straket som planeras 16pa genom omradet och sammanbinder
Blasuts tunnelbanestation och Enskede gards tunnelbanestation med varandra ar
minst 25 meter brett for att dess funktion som vistelse- och aktivitetsyta ska kunna
uppratthallas.

Det ar mycket viktigt att gestaltning av handelsanldggningen utfors sa att den
ansluter vil mot och integrerar med angrénsande kvarter samt att gestaltningen av
bostdderna knyter an till de 6vergripande gestaltningsprinciperna som kommer att
tas fram for Slakthusomradet.
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Samréad och information till andra férvaltningar
Utredningsarbetet kommer att ske i ndra samrad med stadsbyggnadskontoret,
trafikkontoret och fastighetskontoret. Stadsdelsforvaltningen kommer att
informeras om utbyggnadsforslaget.

Fortsatt redovisning
Stadsbyggnadsndmndens beslut om programsamrdd beddms kunna fattas under
varen/sommaren 2013.

Om utredningarna visar att etableringen dr genomforbar dterkommer kontoret till
ndmnden for beslut om markanvisning, inriktningsbeslut samt planbestéllning.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret bedomer att aktuell etablering stimmer 6verens med visionen for
Soderstaden och Soderortsvisionen. Handelsetableringen, arenornas evenemangs-
och nojesutbud och framtida bostads- och kontorsetableringar tillsammans med
bevarandet av de befintliga, kulturhistoriska byggnader och vil utbyggda
kopplingar till angrdnsande omraden bedoms ge Soderstaden den dynamiskt
blandning for att skapa en urban stadsmiljoé som visionerna efterstrévar.

Slut



