& Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Fastighetskontoret Dnr E2014-00024
Dnr 5.2-015/2014 och 5.2-016/2014

Sida 1 (9)
2014-01-15

Handlaggare Till
Exploateringskontoret Exploateringsnamnden
Gerd Comstedt 2014-02-06
Avdelningen for Projektutveckling Fastighetsnamnden
Telefon: 08-508 264 47 2014-02-04

Fastighetskontoret
Sassan Sanjari
Utvecklingsavdelningen
Telefon: 08-508 270 89

Programarbete for Slakthusomradet i
stadsdelen Johanneshov.

Utredning av majligheterna for de
byggnader staden avser att aga
langsiktigt i Slakthusomradet.
Utveckling av nytt livsmedelscentrum i
Larsboda industriomrade.

Reviderade utredningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden ger exploateringskontoret i uppdrag att
fortsatta utreda en blandad stadsdel med bostader, handel,
kontor och verksamheter i enlighet med planeringsinriktningen
for Slakthusomradet inom en tillkommande investeringsram
om 26 mnkr upp till totalt 46 mnkr.

2. Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att
fortsatta utreda utvecklingsmojligheterna for de fastigheter
staden avser aga langsiktigt i Slakthusomradet inom en
tillkommande investeringsram om 5,5 mnkr upp till totalt 11,5
mnkr.

3. Fastighetsnamnden ger fastighetskontoret i uppdrag att
slutféra de fordjupade utredningarna for etablering av ett nytt
livsmedelscentrum for att sakerstalla att ett livsmedelscentrum

Exploateringskontoret _ kan placeras i Larshoda inom en tillkommande investerings-
Avdelningen for Projektutveckling .
Box 8189 ram om 8 mnkr upp till totalt 13 mnkr.

104 20 Stockholm
E-post: exploateringskontoret@stockholm.se

Fastighetskontoret
Utvecklingsavdelningen

Box 8312

104 20 Stockholm

E-post: fastighetskontoret@stockholm.se
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4. Exploateringsndmnden och Fastighetsnamnden anmaler
beslutet till kommunstyrelsens ekonomiutskott,
stadsbyggnadsnamnden, trafik- och renhallningsnamnden,
Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnamnd, samt till berorda
styrelser i Stockholms Stadshus AB, S:t Erik Markutveckling
AB, Stockholm Globen Arena Fastigheter AB, Stockholm
Vatten AB, AB Stokab och Stockholms Stads Parkering AB.

Krister Schultz Juan Copovi-Mena
Forvaltningschef Forvaltningschef
Exploateringskontoret Fastighetskontoret

Sammanfattning

Planeringen av Slakthusomradets omvandling fran renodlat
verksamhetsomrade till en blandad stadsdel med bostader,
arbetsplatser och handel m.m. och ddrmed sammanhdangande flytt
av livsmedelsindustrin till nytt livsmedelscentrum i Larsboda,
Farsta, pagar for narvarande. Projektet befinner sig i
utredningsskedet. Programmet bedéms kunna skickas ut pa
samrad under varen 2014. Inriktningsbeslut bedéms tidigast
kunna tas upp i exploaterings- respektive fastighetsndmnden for
beslut i slutet av 2014.

Utredningsarbetet har visat sig vara mer komplext och ta langre
tid an vad som tidigare kunnat bedémas vilket innebdr att de tre
ingaende delprojekten har behov av utokad budget jamfort med
tidigare utredningsbeslut.

Bakgrund

| juni 2010 fattade kommunfullméktige beslut om att godké&nna
Vision Soderstaden 2030. Stockholms stads ambition med
Soderstaden ar att skapa en tatare, mer mangfunktionell
stadsmiljé som lankas samman med omkringliggande stadsdelar.
Idrotts-, kultur- och n6jesevenemangen ska samsas med
etableringar inom handel, kontor och service. Samtidigt ska detta
ocksa bli en attraktiv promenadstad, dar aldre bebyggelse finns
sida vid sida med en stor andel nya bostader. Mot bakgrund av
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den langa planeringshorisonten samt olika forutsattningar utifran
planeringsstrategin delas arbetet med Soderstaden upp i fyra
programomraden; Globenomradet, Slakthusomradet,
Gullmarsplan/ Nynasvégen samt Sddra Skanstull.

Bild: Sderstae fyraoielomréden

I november 2010 fattade exploateringsnamnden beslut om att ge
kontoret i uppdrag att utreda forutsattningarna for projekt
Slakthusomradet till en budget om 20 mnkr samt godkande
projektdirektivet for Slakthusomradet.

| november 2011 beslutade Stadsbyggnadsnamnden att paborja
programarbetet for blandad stadsbhebyggelse i Slakthusomradet.
Namnden antog dé& ocksa Stadsbyggnadsstrategi Soderstaden.

| december 2011 fattade exploateringsndmnden beslut om att
godkanna reviderat projektdirektiv samt att ge
exploateringskontoret i uppdrag att utreda en blandad stadsdel
med bostéder, handel, kontor och verksamheter i enlighet med
planeringsinriktningen for Slakthusomradet. Samtidigt fattade
fastighetsnamnden beslut om att ge fastighetskontoret tva
uppdrag; dels att till en budget om 3 mnkr genomféra en
lokaliseringsstudie for etablering av ett nytt livsmedelscentrum
inom Larshoda industriomrade; dels att till en budget om 6 mnk,
for de byggnader staden avser &ga langsiktigt, utreda utvecklings-
mojligheterna i enlighet med planeringsinriktningen for
Slakthusomradet.
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| juni 2012 fick fastighetskontoret i uppdraget fran fastighets-
ndmnden att till en budget om 5 mnkr genomfdra fordjupade
utredningar av forutsattningarna for etablering av ett nytt
livsmedelscentrum i Larsboda.

| februari 2013 gav exploateringsnamnden kontoret i uppdrag att
utreda forutsattningarna for handel och bostadsbebyggelse inom
sodra delarna av Slakthusomradets programomrade och att traffa
intentionsavtal med IKEA Fastigheter AB, IKANO Retail
Centres Sweden AB och IKANO Bostad AB. | samband med
detta beddmdes att tillkommande utredningar m.m. skulle
rymmas inom befintligt reviderat utredningsbeslut.

| april 2013 beslutade stadsbyggnadsnamnden att godkénna de
andrade forutsattningarna for programarbetet som handels-
etableringen innebar och uppdrog at stadsbyggnadskontoret att
genomfora programsamrad.

Projektets komplexitet har lett till att Slakthusomradets tidsplan
forskjutits med cirka ett ar vilket har paverkat samtliga
delprojekt.

Arendet

Mal och syfte

Syftet med programarbetet for Slakthusomradet &r att utreda hur
omradet kan utvecklas till en blandad stadsdel med bostader,
handel, kontor och verksamheter som lankas samman med
omkringliggande stadsdelar samt att koppla omradet mot
utvecklingen av Stockholms Entertainment Distrikt.
Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontorets bedémning
tyder pa en bebyggelsepotential pa cirka 2 500-3 000 bostader
och ca 100 000 m? BTA i bevarade verksamhetslokaler, dessutom
utreds forutsattningarna for att lokalisera en handelsetablering
(Ikea/lkano) om ca 136 000 m? BTA inom omradets sodra delar.

Staden éger idag en stor andel av omradets byggnader i
Slakthusomradet. Byggnaderna ar delvis kulturhistorisk
klassificerade och inrymmer varierade verksamheter. En
malsattning i planeringsinriktningen &r att skapa en blandad
stadsdel och en unik karaktar som baserar sig pa och synliggora
traditionen och historiken i omradet. Darfor &r det av stor
betydelse att verksamheter kopplade till mat, dryck och
evenemang finns etablerade i omradet. Mot den bakgrunden har
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fastighetskontoret getts i uppdrag att identifiera vilka byggnader
som staden ska aga langsiktigt samt att utreda vilka utvecklings-
majligheter som finns i dessa.

Tidigare utforda utredningarna visar att ca en sjattedel av
foretagen i omradet ar olampliga att samlokalisera med bostader,
kontor och/eller handel. Med dessa foretag samverkar dessutom
andra foretag, och da vissa verksamheter ar beroende av denna
samverkan kan det komma att skapa en kedjeeffekt av féretag
som vill flytta frdn omradet vid en utveckling for blandad
stadsbebyggelse. Darfor har fastighetskontoret getts i uppdrag i
samarbete med stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret
att genomfora en lokaliseringsstudie for etablering av ett nytt
livsmedelscentrum inom Larsboda industriomrade i Farsta.

Syftet med de tva parallella uppdragen, d.v.s. att inleda
omlokaliseringsstudien samtidigt som programarbetet, &r att
maojliggora en eventuell omlokalisering av strategiska
verksamheter samtidigt som Slakthusomradet utvecklas.

Utredningsarbete

Slakthusomradet

I enlighet med exploateringskontorets uppdrag har programarbete
pagatt for Slakthusomradet sedan december 2011. Program-
arbetet har visat pa att forutsattningarna for att utveckla omradet
fran att renodlat verksamhetsomrade till en blandad stadsdel som
kopplas samman med omkringliggande omraden ar goda.
Befintliga byggnader och miljéer med kulturhistoriska vérden
avses bevaras och kompletteras med ny bebyggelse for bostéader,
arbetsplatser, handel och service liksom nya parker och torg med
hog kvalitet. | Slakthusomradet finns forutsattningar att skapa en
central stadsdel, med god tillganglighet, som bade till innehall
och utformning &ar unik i Stockholm.

Genomfdrandet av visionen for omradet forutsatter att omradets
livsmedelsforetag kan erbjudas nya, attraktiva lokaler i Larsboda
industriomrade vilket ocksa inkluderar behov av atgarder pa
befintligt vagnat som for narvarande utreds. Det finns dven andra
befintliga verksamheter i Slakthusomradet som inte ar férenliga
med bostader. Handelsetableringen paverkar lokaliseringen av
bland annat SL:s depa, tre drivmedelsstationer och en
fordelningsstation for el. De kulturhistoriskt intressanta
byggnaderna och miljoerna ger stora mervarden till omradet men
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forsvarar ocksa till viss del forutsattningarna for att t ex skapa bra
gator och andra allméanna platser. Handelsetableringen stéller
stora krav pa att bra lésningar for trafik och anpassning till
stadsmiljo arbetas fram. Forutsattningarna for genomforandet
maste studeras noga da pagaende verksamhet och teknisk
forsorjning i omradet ej far forhindras under utbyggnadstiden
som kommer att ske etappvis under lang tid. Under senare tid har
fragan om den nya tunnelbanan aktualiserat utredningar om
majliga stationslagen.

Utveckling av stadens byggnader

I enlighet med fastighetskontorets uppdrag har en nuléagesanalys
gjorts for att utreda forutsattningarna for stadens befintliga
byggnader i Slakthusomradet. Analysen bestar av verksamhets-
analys av omradets foretag, tekniska statusbesiktningar av
byggnader som avses bevaras, inventering av byggnaders
forutsattningar for &ndrad anvandning samt marknadsanalys av
framtida forutsattningar for olika verksamheter.

Utifran genomfort arbete har ett koncept tagits fram for omradet,
dar malet har varit att hitta verksamheter som bidrar till visionen
for Slakthusomradet samtidigt som de fungerar i de befintliga
byggnaderna och har en acceptabel betalningsférmaga.

Larsboda livsmedelscentrum

| enlighet med fastighetskontorets uppdrag pagar fordjupade
utredningar av forutsattningarna for ett nytt livsmedelscentrum i
Larsboda. Sedan lokaliseringsstudien presenterades i juni 2012
har planerad area okat fran cirka 23 000 m2 till cirka 35 000 m?
genom ett forbattrat utnyttjande av aktuellt omrade for
produktion. Nu beddmer fastighetskontoret att alla stadens
livsmedelsproducenter kan erbjudas lokaler. Planerad
produktionsarea 6verstiger med cirka 10 procent den area som
livsmedelsforetagen idag hyr av staden, vilket innebér att dven
andra externa livsmedelsproducenter sannolikt kan erbjudas plats.

Stor vikt har lagts vid att sékerstélla att Larsboda kan fungera
som livsmedelscentrum. Forstudier har gjorts av bl a
lokalprogram, el, VVS och energi, dagvatten, konstruktion,
utemiljo och hallbarhet.

En aktiv dialog har forts med livsmedelsféretagen och represen-
tanter fran styrelsen for foretagarforeningen. Samtliga livs-
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medelsproducenter som hyr lokaler av Stockholms stad, har
undertecknat en avsiktsforklaring som visar pa parternas gemen-
samma vilja att utveckla Larsboda Livsmedelscentrum. For att
mojliggora projektets genomforande pagar dven ett arbete
avseende hantering av befintliga och framtida hyresavtal.

Utredningsorganisation

Projektet arbetar i enlighet med den utredningsorganisation som
beslutades vid tidigare utredningsbeslut. Projektgruppen bestar av
representanter for exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret,
fastighetskontoret och trafikkontoret. Samrad sker d&ven med
andra forvaltningar och bolag inom Stockholms stad som berors
av projektet.

Over projektgruppen finns en styrgrupp som bestar 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.

Tidplan

Projektet bedomer att programsamrad troligen kan ske under
varen 2014. Inriktningsbeslut kan da tidigast tas upp i namnderna
i slutet av 2014.

Omradet kommer sannolikt byggas ut etappvis och omfattas av
ett flertal olika detaljplaner. En preliminar beddmning &r att en
forsta detaljplan med tillhérande genomférandebeslut kan tas
fram under 2016. Genomfdrandebeslut for Larsboda
livsmedelscentrum och utvecklingen av stadens fastigheter
bedoms preliminart kunna tas inom ett ar efter inriktningsbeslut.

Utredningsutgifter

Den totala investeringen klassas som ett stort projekt med en
investeringsutgift 6verstigande 300 mnkr. Eftersom
forutsattningarna for projektet annu i sin helhet inte &r slutligt
utredda saknas i detta skede detaljerad ekonomisk redovisning av
investeringarna. Detta kommer att finnas som underlag for
inriktningsbeslut.
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Programarbete/projektarbete

Utredningskostnaderna har tidigare bedémts uppga till 20 mnkr.
Pa grund av projektets stora komplexitet finns behov av att utoka
utredningsbudgeten. Anledningen till detta &r flera: det krévs
ytterligare utredningar samt fordjupningar av gjorda utredningar i
storre omfattning an vad som kunde bedémas i ett tidigare skede,
det kravs att forprojektering gors redan under utredningsskedet
for att kunna bedéma genomforbarhet utifran tekniska,
ekonomiska och juridiska aspekter samt tids- och
skedesplanering och lamplig etappindelning. Vanligtvis gors
forprojektering efter inriktningsbeslut.

For dessa atgarder bedoms 26 mnkr i ytterligare utredningsmedel
behovas for perioden fram till inriktningsbeslutet, utdver tidigare
beslutade 20 mnkr.

Utveckling av stadens byggnader

Tidplanen for Slakthusprojektet har, sedan fastighetskontoret
inledde arbetet, fran den ursprungliga planen forlangts med ett ar.
Den foérlangda tidplanen har lett till fordyrning av projektet till
foljd av ett utdkat behov av mer ingaende analyser och
utredningar. Kompletterande utredningar planeras under 2014 for
att se till att foreslaget koncept fungerar ur byggnadstekniskt-,
kulturhistoriskt- och affarsméssigt perspektiv. Inventeringar och
analyser behtdver genomforas av nyforvarvade fastigheter/
tomtrétter.

For dessa atgarder bedoms 5,5 mnkr i ytterligare utredningsmedel
behovas for perioden fram till inriktningsbeslut, utéver tidigare
beslutat belopp pa 6 mnkr.

Larsboda livsmedelscentrum

Tidplanen for projektet fram till och med inriktningsbeslut har,
sedan samarbetet med foéretagarforeningen inleddes 2012,
forlangts med ett ar pa grund av att tidplanen for hela projektet
for Slakthusomradet har forskjutits med ett ar. Den forlangda
tidplanen har lett till fordyrning av projektet till foljd av ett utokat
behov av mer ingaende analyser och utredningar for att kunna
mota olika intressenters forvantningar. Aven projektets
komplexitet har gett upphov till mer omfattande utredningar an
planerat. Dessutom planeras forprojektering goras under
utredningsskedet vilket vanligtvis gors efter inriktningsbeslut.
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For dessa atgarder bedoms 8 mnkr i ytterligare utredningsmedel
behovas for perioden fram till inriktningsbeslut, utéver tidigare
beslutat belopp pa 5 mnkr.

Risk
Det finns ett antal risker och osékerhetsfaktorer i projektet:
e Staden har inte radighet 6ver all mark i omradet
e Svarigheten med att kombinera vissa typer av
verksamheter med bostéder, handel och kontor
e Komplexa trafikfragor och stadsbyggnadsfragor
e Hdga investeringskostnader
e Vikande hyresintékter for staden under utrednings- och
genomforandetiden
e Manga aktorer komplicerar samordning och
genomforandet av projektet i stort och dess olika
delprojekt
e Svarbeddmd tidplan
e Komplext genomférande

Kommunikation
En kommunikationsplan finns for projektet.

Rapportering

Det reviderade utredningsbeslutet har beretts i samrad med
stadslednings- och stadsbyggnadskontoret. Projektet foljer staden
gemensamma projektstyrningsmetod for stora bygg- och
anlaggningsprojekt.

Exploaterings- och fastighetskontorets férslag
Kontoren foreslar att namnderna godkénner att kontoren
fortsatter utreda forutsattningarna for Slakthusomradet i enlighet
med foreliggande tjansteutlatande och tidigare fattade beslut till
en utredningskostnad av totalt 70,5 mnkr (46+11,5+13).

Slut



