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Andrad anviandning och konvertering av hus 7
och 8 i Slakthusomradet. Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

Fastighetsnimnden godkanner fortsatt planering av ombyggnad for
dndrad anvindning samt konvertering till klimatsmart byggnad av
hus 8 samt forberedande ombyggnad av hus 7 1 Slakthusomradet
och ger fastighetskontoret i uppdrag att ta fram underlag fram till
genomforandebeslut till en kostnad om 10 mnkr.

Asa Ottenius
Forvaltningschef

Pontus Werlinder
Avdelningschef

Sammanfattning

Fo6ljande drende behandlar en forestdende omvandling av hus 8 i
Slakthusomradet fran industriverksambhet till restaurang samt en
forberedande ombyggnad med rivning och sanering av hus 7 infor
konvertering till café och butiksverksamhet. De kulturhistoriskt
virdefulla byggnaderna som ej varit 1 uthyrbart skick de senaste 10
aren, ska utvecklas med energieffektiva och energismarta ldsningar
for att uppfylla stadens langsiktiga ekonomiska-, ekologiska- och
sociala hallbarhetsmal.

Projektet ingar i GrowSmarter; det EU-finansierade projekt som
initierats av miljoforvaltningen och som Stockholm under de
kommande fem aren ska driva, tillsammans med Kd6ln och
Barcelona, for att utveckla energismarta tekniklosningar.
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Fastighetskontoret foreslér i detta tjanstedrende att fastighets-
ndmnden godkanner fortsatt planering for ombyggnad for dndrad
anvindning samt konvertering till klimatsmarta byggnader till en
kostnad om 10 mnkr i syfte att ta fram underlag fram till
genomforandebeslut.

Utlatande

Bakgrund

Varen 2014 sammankallade milj6forvaltningen forvaltningar och
bolag inom Stockholms stad tillsammans med industriella foretag
for att soka medel fran EU-programmet Horizon 2020 och utlys-
ningen Smart Cities and Communities.

Horizon 2020 dr EU:s nya ramprogram och tillika vérldens storsta
satsning pé forskning och innovation och har en total budget pa runt
80 miljarder euro. Programmet syftar till att stdrka Europas position
i vérlden och &r en central del i Europa 2020-strategin for smart och
hallbar tillvixt for alla.

Fokusomréden inom Horizon 2020 ir hog vetenskaplig kvalitet,
industriellt ledarskap och samhélleliga utmaningar. Inom det
sistndimnda omradet har sju utmaningsomraden definierats, dér det
tredje av dessa behandlar séker, ren och effektiv energi. Inom detta
omrdde aterfanns utlysningen Smart cities and communities som nu
finansierar projektet GrowSmarter, det vill sédga det projekt som
initierades av miljoforvaltningen och som Stockholm nu driver
tillsammans med Koln och Barcelona, sedan projektet i oktober
beviljades medel.

Projektet Ioper frdn 1 januari 2015 till 31 december 2019 och i
samarbete med Stockholmshem, trafikkontoret, fastighetskontoret,
Skanska, Dalkia, Fortum, Envac, Carrier, Info24, IBM, Insero E-
Mobility och KTH ska 12 olika, smarta tekniska 16sningar imple-
menteras, demonstreras, f0ljas upp och valideras i demonstrations-
omradet Arstasiten. Arstasiten inkluderar Valla Torg, Slakthus-
omrédet och Hammarby Sjostad.

Stockholms stad har via miljoforvaltningen byggt ett konsortium
bestdende av 39 deltagande stidder, industripartners och akademi
och leder hela det internationella projektet och utgdr — tillsammans
med Ko6ln och Barcelona — sa kallade Lighthouse cities, vilket
innebdr en betydande roll i projektet d& det dr i dessa stidder konkre-
ta atgirder utfors och sedan demonstreras for 6vriga deltagare.
Demonstrationerna &r i sig inte projektets huvudmal utan en metod
for att validera affarsidéer och smarta 16sningar for de fem foljar-
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staderna samt i forlangningen sprida dessa pd den europeiska
marknaden.

I projektet kommer fastighetskontoret att delta med tva byggnader
inom Slakthusomréadet — hus 7 och 8 — som bdda é&r kulturklassade
och har tilldelats niva blé enligt Stadsmuseets klassificeringskarta.
Niva ’blad” ar den hogsta klassen, vilket innebir det starkaste
skyddet.

Byggnaderna har ett bra ldge och ligger centralt {for att dra publik
och besokare in i omradet. Hus 7 ligger vid det lilla torg som utgor
knutpunkt for straket mellan Slakthusomrédet/Globenomradet och
Rokerigatans tilltdnkta handelsstrak. Den gamla hudboden med ett
parlband av rum utefter fasaden ldmpar sig for mindre butiker, café
och mindre tillverkningsverksamheter. Hus 8, gamla tarmrenseriet,
ar beldget intill hus 7 vid det lilla torget. Byggnadens huvuddel
bestar av ett enda centralt rum som om det 6ppnas upp till sin
ursprungliga rymd blir en unik restaurangsal under taklanterninens
ljus. De tva byggnaderna har inte varit i uthyrbart skick pa cirka 10
ar, vilket medfort en minskad hyresintékt for kontoret.

Tidigare beslut och stallningstaganden
Ett utredningsidrende behandlades av fastighetsndmnden den 15
januari 2015.

Mal och syfte

I den kommande stadsutvecklingsplanen for Slakthusomradet ska
anvindning av dessa byggnader dndras fran industriverksambhet till
restaurang, café och butiksverksamhet. De kulturhistoriskt varde-
fulla byggnaderna ska utvecklas med energieffektiva och energi-
smarta 16sningar for att uppfylla stadens langsiktiga ekonomiska,
ekologiska och sociala hallbarhetsmal.

Kontoret planerar att anvéinda renoveringen av hus 7 och 8 som en
modell for hur resterande byggnader som kontoret forvaltar 1
omrédet kan renoveras. Renoveringen av dvriga byggnader sker i
samband med den pabdrjade utvecklingen av hela Slakthusomradet.

Atgéarder

Byggnaderna renoveras med bevarande och aterstéllande av
kulturhistoriska virden med hjdlp av Stadsmuseet samt
energismarta losningar. De 16sningar som beviljades EU-stod ar i
korta drag:



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Fastighetskontoret Tjansteutlatande
Utvecklingsavdelningen Dnr 4.3-407/2015
Sida 4 (7)

1. Langtgéende energieffektivisering av 6 bostadshus i Valla
Torg.

2. Langtgéende energieffektivisering av 2 industribyggnader i
Slakthusomradet.

3. Energieffektivisering av BRF bostadshus i Arstahdjden.

4. Smart byggnadslogistik och fordon med alternativa
brénslen.

5. Smarta energisparande hyresgaster med information.

6. Smart lokal elproduktion och integration med byggnader
och nit.

7. Smart belysning, trafikstolpar som hub fér kommunikation.

8. Spillvdrme och lokal vdrme integration med nya
affarsmodeller.

9. Smart avfallshantering, avfall till el, virme och biogas for
fordon.

10. En 6ppen konsoliderad big data plattform.

11. Héllbara leveranser.

12. Smart trafikstyrning.

13. Alternativt brinsledrivna fordon for minskade koldioxid-
utsldpp och forbattrad luftkvalité.

14. Smarta mobilitetslosningar.

Fastighetskontoret avser enligt EU-ansokan att utfora atgirder
under punkt 2, 5, 6, 7, 8 1 fastigheterna. Exempel pa atgérder r
tatning och tilldggsisolering av klimatskal, behovsstyrt ventilations-
system med hog viarmedtervinningsgrad, LED-belysning, solceller
med batterilagring samt att nyttja overskottsvarme fran intilliggande
TELE2 arena for uppvdrmning.

Byggnaderna har stort kulturhistoriskt virde och &r 1 akut behov av
renovering. Investeringarna kommer byggnaderna tillgodo d&
byggnaderna inte far rivas.

Dialog har forts med stadsmuseet angdende de planerade dtgirderna
och deras synpunkter har inarbetats 1 projektet.

Byggnaderna renoveras till en basstandard for att 14tt kunna
omstéllas till andra framtida hyresgéster.

Tidplan

Projektet startade under kvartal 1 2015 med projektplanering och
dérefter produktion under 2016. Inflytt av nya hyresgéster ar
planerat till kvartal 2 2017. Uppf6ljning och utviardering av Grow-
Smarter sker under 2017 och 2018.
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Genomforandebeslut berdknas till arsskiftet 2015-2016.

Organisation

Miljoforvaltningen koordinerar hela det internationella projektet
samt har dven en omradesansvarig for att koordinera samtliga delar
av Stockholms demonstrationsprojekt.

Projektets organisation leds av Royne Julin, fastighetsutvecklare pa
fastighetskontorets utvecklingsavdelning. Under genomforande-
fasen overgér projektet till Per-Ola Ohlsson, byggprojektledare pd
fastighetskontorets projektavdelning. Projektgruppen bestér av
deltagare fran kontorets organisation samt externa konsulter.

Ekonomi

Kostnaden for upprustningen och hyresgistanpassningen exklusive
GrowSmarters energidtgirder, bedoms 1 detta skede uppga till 41,4
mnkr. Denna del finansieras genom hyresintékter fran externa
hyresgéster. Marknadshyror for omradet bedoms for hus 8 till 2
200-2 400 kr/m?ar beroende pa lokalens storlek och verksamhet
och for rdytor 1 hus 7 till 800 kr/m*ér. Uthyrbar area uppgar totalt
till cirka 1 830 m>.

Potentiella hyresgister finns 1 dagsldget till samtliga lokaler och
kontoret bedomer att kontrakt kan tecknas nér inriktningsbeslut ér
taget med forbehall for antagande av genomforandebeslut. For att
sakerstilla etableringen kommer att rabatteras under de forsta tvé
aren av hyresperioden (fér mer information, se bilaga 3 och 4).

Kostnaden for att genomfora GrowSmarters energiatgirder
berdknas till 7,6 mnkr. Projektet tillfors ett visst EU-bidrag som
baseras pa att malen 1 GrowSmarter uppfylls. Bidrag ges for de
merkostnader som uppstar {for att uppfylla GrowSmarters
energimadl, vilka ligger hogre dn dagens bygglovkrav. Bidraget fran
EU uppgér till 485 040 € om samtliga atgdrder godkénns.

Investeringskostnaderna for ombyggnaden, renoveringen,
hyresgéstanpassningarna och energiatgidrderna uppgar till cirka 49
mnkr. Ett genomforandebeslut forutsatter att nimnden tilldelas en
utokad ram 1 flerarsbudgeten och att avkastningskraven justeras for
detta projekt da det &r viktigt projekt ur perspektivet av Stockholms
Stads atagande gentemot EU.

Fastighetskontoret ansdker om 1,44 mnkr i investeringsstdd fran
den statliga delen av ”Klimatmiljarden” for atervinning av
spillvirme fran SGAF intilliggande fastighet.
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Efter atgérderna berdknas energiforbrukningen minska med cirka
60 % jamfort med om byggnaderna hade varit i drift idag.

Den uppskattade investeringskostnaden i utredningsbeslutet
baserades pa tidiga utredningshandlingar samt att GrowSmarters
energiatgirder inte kunde kalkyleras. Kalkylen har nu preciserats da
projektets omfattning har definierats tydligare.

Samrad

Samrad har skett med miljoforvaltningen. Exploateringskontoret
och stadbyggnadskontoret har informerats om projektets
intentioner.

Samrad kommer att hillas med stadsbyggnadskontoret gillande
bygglov i befintlig detaljplan. Om tillfélligt bygglov krédvs avser
avvecklingsplanen verksamheten, inte byggnaden.

Miljokonsekvenser
Inga negativa konsekvenser dr kénda.

Risker
Kontorets projekt ar del av GrowSmarter-projektet dir tidssam-
ordning ska ske med Ovriga deltagare.

Bidraget frdn EU erhalls nér avtalade atgérder har utforts och
godkénts av EU-kommissionen. Om fastighetskontoret bedomer att
vissa av dtgirderna dr olonsamma att genomfora kommer savil
investeringskostnaden som bidraget for den delen att utga.

Tidplanen f6r GrowSmarter-projektet anger att utvirdering ska ske
under 2 ar och maste pabdrjas senast juni 2017. Dérfor ér det av stor
vikt att planeringen for hyresgéstanpassningar gar enligt tidplan sa
att projektet inte forsenas pa grund av detta.

Da detta projekt ligger tidsméssigt fore omvandlingen av resten av
Slakthusomradet innebér det en risk for kommande hyresgéster att
verksamhetens synlighet kan komma att forsdmras 1 ett senare
skede. Dock ligger byggnaderna 1 néra kontakt med Globenomradet
vilket sannolikt minskar risken.

Innovativa ldsningar som inte dr helt beprovade kan innebédra en
risk 1 forvaltningsskedet.
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Plan for uppfoéljning
Avrapportering till fastighetsndmnden for genomférandesbeslut vid
arsskiftet 2015-2016.

Slut

Bilagor

Bilaga 1. Investeringskalkyl hus 7 (staden)
Bilaga 2. Investeringskalkyl hus 7 (fsk)
Bilaga 3. Investeringskalkyl hus 8 (staden)
Bilaga 4. Investeringskalkyl hus 8 (fsk)



