Utlatande 2015:164 RI (Dnr 123-1702/2015)

Utveckling av Stockholms nya livsmedelscentrum i

Larsboda industriomrade i Farsta
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projektet Stockholms nya livsmedelscentrum i
Larsboda industriomréde i Farsta godkénns. Fastighetsndmnden
medges ritt att fortsitta med planering av forutsittningarna till en
investeringsutgift upp till 20 mnkr.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.
Arendet

Fastighetsndmnden och exploateringsndmnden har initierat ett gemensamt
arende géllande utveckling av Stockholms nya livsmedelscentrum i Larsboda
industriomréade i Farsta. Inriktningsbeslutet ska hemstéllas till
kommunfullmiktige for godkdnnande i enlighet med stadens anvisningar for
beslut, styrning och uppfoljning av investeringar och andra stora projekt.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och fastighetsnimnden och
remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att genomforda utredningar visat att
identifierad tomt i Larsboda lampar sig vil som livsmedelscentrum utifran
flera viktiga aspekter som fastighetsnimnden redovisat. Kontoret anser att
stadens planering for Larsboda som Stockholms nya Livsmedelscentrum ska
fortsdtta och vill understryka vikten av ett fortsatt ndra samarbete med de
tilltdnkta foretag som ska ingé i den nya etableringen.




Mina synpunkter

Soderstaden ér ett av Stockholms storsta och viktigaste
stadsutvecklingsprojekt. Visionen 4r att skapa en ny och levande stadsdel som
forlénger innerstaden dver tullarna. Med start i Slakthusomradet kommer ett
omfattande plan- och utvecklingsarbete ske som i slutindan kommer bidra
med ménga nya lagenheter, nya kontor och forbéttrad tillgénglighet kring
Gullmarsplan. Mélet 4r en stadsdel med en egen identitet och ett rikt och
varierat stadsliv.

En forutsittning for att Slakthusomradet ska kunna omvandlas till
Soderstaden ér att den befintliga livsmedelsindustrin med kottravaror som
utgdr en fjardedel av verksamheten pa omradet flyttar till nya lokaler.
Livsmedelsindustrin dr pa grund av trafik, buller, lukt etcetera inte forenlig
med bostéder. Darfor har staden undersokt ett antal platser som skulle kunna
vara ldmpliga platser for ett modernt och héllbart livsmedelscentrum. Det
overgripande maélet ar att skapa ett nytt modernt livsmedelscentrum med
attraktiva, andamalsenliga och flexibla byggnader och lokaler som fungerar
under en lang tid framover. Utredningarna har visat att fastigheten i Larsboda
lampar sig vél som livsmedelscentrum utifran ett antal viktiga aspekter. Trafik-
och logistiklosningar bedoms bli tillfredsstéllande pa platsen och lokalerna
kommer att kunna utformas for att uppfylla de krav som stélls pa
livsmedelsklassade lokaler. Stockholm dger ocksa redan fastigheten som &r
detaljplanelagd for industri. Aven majoriteten av dagens hyresgister i
Slakthusomrédet ar positiva till de nya planerna.

En annan viktig aspekt &r att arbetet med Larsboda livsmedelscentrum sker
parallellt med tyngdpunkt Farsta, som syftar till att stérka Farstas position som
ett betydande centrum i S6derort och ndrmast dubblera antalet bostidder 1
stadsdelen. Programmet innehaller strategier for att utveckla av Farsta
centrum, att skapa urbana strak, att vinda Farsta mot vattnet sdvil som att
frimja handel och andra verksambheter.

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1. Inriktningen for projektet Stockholms nya livsmedelscentrum i
Larsboda industriomrade i Farsta godkénns. Fastighetsndmnden medges
ratt att fortsétta med planering av forutsittningarna till en
investeringsutgift upp till 20 mnkr.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 16 december 2015

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Kommunfullméktige godkénde ar 2010 Vision Soderstaden 2030. Stockholms
stads intention med Sdderstaden r att skapa en tétare, mer mangfunktionell
stadsmiljo som lankas samman med omkringliggande stadsdelar. Idrotts-,
kultur- och néjesevenemang ska samsas med etableringar inom handel, kontor
och service. Samtidigt ska detta ocksé bli en attraktiv promenadstad, dar dldre
bebyggelse finns sida vid sida med en stor andel nya bostider.
Slakthusomrédet utgor ett mycket viktigt delomrade i vision Soderstaden. En
forutsattning for att omradets omvandling ar att den befintliga
livsmedelsindustrin, som utgér cirka 25 % av verksamheten pa omradet, flyttar
till nya lokaler i ett annat omrade i staden. Livsmedelsindustrin &r pa grund av
trafik, buller, lukt m.m. inte forenlig med bostéder.

Fastighetsndmnden fick i december 2011 i uppdrag att genomfora en
lokaliseringsstudie for eventuell etablering av ett nytt livsmedelscentrum i
Larsboda. I juni 2012 fick ndimnden i uppdrag att genomfora en férdjupad
utredning av forutsittningarna i Larsboda. Utredningsbeslutet for att slutfora
de fordjupade utredningarna for etablering av Stockholms livsmedelscentrum i
Larsboda fattades den 4 februari 2014. Utredningsbesluten har dven godkénts i
kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Fastighetsndmnden och exploateringsndmnden har initierat ett gemensamt
drende gillande utveckling av Stockholms nya livsmedelscentrum i Larsboda
industriomréde i Farsta. Fastighetsndmnden har den 20 oktober 2015 fattat ett
inriktningsbeslut gillande Larsboda livsmedelscentrum.
Exploateringsndmnden har samtidigt den 15 oktober 2015 fattat beslut om att
anvisa mark for industriindamal inom fastigheterna Sill6 4, 9 och del av
fastigheten Farsta 2:1 till fastighetsndmnden och gett exploateringskontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

Inriktningsbeslutet ska hemstéllas till kommunfullmaktige for godkdnnande
i enlighet med stadens anvisningar for beslut, styrning och uppfoljning av
investeringar och andra stora projekt. Beslutsunderlaget har uppréttats i
enlighet med anvisningarna och i samrdd med stadsledningskontoret.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 15 oktober 2015
foljande.
Exploateringsnimnden anvisar mark for industridandaméil inom
fastigheterna Sill6 4, 9 och del av fastigheten Farsta 2:1 till
fastighetsndmnden och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i kontorens gemensamma
tjénsteutlatande.

Exploateringkontorets och fastighetskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 24 september 2015 har i huvudsak foljande
lydelse.

Bakgrund

Overgripande

Kommunfullméktige godkdnde 2010 Vision Séderstaden 2030. Stockholms stads
intention med Sdderstaden ér att skapa en tétare, mer mangfunktionell stadsmiljé som
lankas samman med omkringliggande stadsdelar. Idrotts-, kultur- och ndjesevene-
mangen ska samsas med etableringar inom handel, kontor och service. Samtidigt ska
detta ocksa bli en attraktiv promenadstad, dér dldre bebyggelse finns sida vid sida med
en stor andel nya bostider. En forutsittning for att Slakthusomréadet ska kunna
omvandlas till S6derstaden &r att den befintliga livsmedelsindustrin med kottravaror
som utgdr cirka 25 % av verksamheten pa omradet flyttar till nya lokaler.
Livsmedelsindustrin &r pa grund av trafik, buller, lukt etcetera inte forenlig med
bostéder.

Stockholms livsmedelscentrum i Larsboda

Fastighetskontoret fick i december 2011 i uppdrag att genomfora en
lokaliseringsstudie for eventuell etablering av ett nytt livsmedelscentrum i Larsboda. I
juni 2012 fick fastighetskontoret i uppdrag att genomfora en fordjupad utredning av
forutsattningarna i Larsboda. Utredningsbeslutet for att slutfora de fordjupade
utredningarna for etablering av Stockholms livsmedelscentrum i Larsboda fattades
2014-02-04.



Bild 1. Slakthusomréadet och Larsboda.

Utredningarna har tagits fram i samarbete med styrelsen for Foretagarforeningen i
Slakthusomréadet, majoriteten av livsmedelsforetagen i Slakthusomradet samt med
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, stadsledningskontoret och
trafikkontoret.

Utredningarna visar att fastigheten i Larsboda ldmpar sig vil som
livsmedelscentrum utifran ett antal viktiga aspekter. Majoriteten av
livsmedelsforetagen som verkar inom Slakthusomrédet och har staden som
fastighetsigare och &r intresserade av att hyra lokaler i Larsboda har tecknat
avsiktsforklaringar.

For att fa fram ett underlag till genomforandebeslut behdver vissa fordjupade
utredningar genomforas i form av systemhandlingar for att ta fram ett mer preciserat
underlag avseende byggnadernas och lokalernas utformning, funktionalitet,
etappindelning, genomforande, héllbarhet samt ekonomi och villkorade hyresavtal
med livsmedelsforetagen behover forhandlas. Kostnaden for detta bedoms till 20
mnkr.



Bild 2. Inkluderade fastigheter i Larsboda l1vsmedelscentrum Kalla WSP

De lokaler som iordningstélls ska vara dndamélsenliga och funktionella for
livsmedelsproduktion. Detta stéller krav pa att de ska erbjuda bra och effektiva
produktionsfloden, vara flexibla och energieffektiva. Lokalerna ska sjalvklart d&ven
uppfylla de hygienkrav etcetera som stélls pa livsmedelsklassade lokaler.

Stockholms livsmedelscentrum i Larsboda &r de erséttningslokaler som staden
erbjuder livsmedelshyresgisterna i Slakthusomradet. Flera av dessa har valt att p&
egen hand etablera sin verksamhet i nya lokaler pa annan plats &n i Larsboda. Detta
innebdr att livsmedelscentrumet &ven rymmer framtida expansionsutrymme for de
foretag som véljer att flytta med, alternativt kan andra foretag erbjudas lokaler, utdver
de som idag &r verksamma i Slakthusomradet.

Genomfort programarbete
I enlighet med fastighetskontorets uppdrag har en fordjupad utredning av
forutsittningarna for Stockholms livsmedelscentrum i Larsboda genomforts.

Livsmedelscentrumet utformas till ett modernt, flexibelt och hallbart
livsmedelscentrum, som dr ledande inom samverkan, innovation och héllbarhet.

Det 6vergripande malet dr att skapa ett nytt modernt livsmedelscentrum med
attraktiva, &ndamalsenliga och flexibla byggnader och lokaler som fungerar under en
lang tid framdver. Det genomforda arbetet sammanfattas i ett kvalitetsprogram for
livsmedelscentrumet dir det framgér vilka kvaliteter som livsmedelscentrumet ska
uppfylla. Kommande program- och projektarbete ska utga fran detta kvalitetsprogram
for att de val som gors framover ska vara i linje med grundtanken for
livsmedelscentrumet.



Stor vikt har lagts vid att sikerstdlla att Larsboda blir ett vdl fungerande
livsmedelscentrum med god trafikplanering inom omradet, att lokalerna uppfyller de
krav som stélls pa livsmedelsklassade lokaler samt att livsmedelscentrumets
langsiktiga mél kan uppfyllas. Forstudier har gjorts av bland annat lokalprogram, el,
VVS och energi, dagvatten, konstruktion, risk, brand, utemiljé och héllbarhet.

Utredningarna visar att fastigheten i Larsboda ldmpar sig vil som
livsmedelscentrum utifran ett antal viktiga aspekter.

e Fastigheten mojliggor tillrécklig produktionsarea med moderna, effektiva och
dndamalsenliga industrilokaler for livsmedelsproduktion. Det gar att skapa
langsiktiga trafik- och logistiklosningar med god tillgdnglighet. Det finns
mdjligheter att expandera verksamheten i nairomradet.

e Inga allvarliga hinder bedoms forekomma avseende miljo, risk, buller, teknisk
forsorjning med mera.

e Stockholms stad dger fastigheten som é&r detaljplanelagd for industri.

e  Farstas framtida utbyggnad kan genomf6ras parallellt med utvecklingen av
Stockholms livsmedelscentrum.

e En majoritet av Slakthusomradets hyresgéster stéller sig positiva till Larsboda
som lokalisering, och inget annat foretagsomrade i regionen med liknande
lagesforutsittningar har motsvarande utrymme for ett nytt livsmedelscentrum.
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Bild 3. Masterplan Stockholms livsmedelscentrum i Larsboda.

Genomforda utredningar visar att cirka 35 000 m? produktionslokaler i bottenvéning
kan iordningstillas i Larsboda samt cirka 20 000 m* pa plan 2, totalt cirka 55 000 m’
BTA, motsvarande en uthyrbar yta om drygt 49 000 m* LOA. Till detta tillkommer
cirka 400 parkeringsplatser och en lastbilstvitt. Den foreslagna utformningen ar
framtagen utifrdén maximal produktionsarea pa bottenvaningen med bibehallen in- och
utvindig logistik. Den tekniska utformningen av byggnaderna har beaktat ett flertal
aspekter sdsom krav pé livsmedelslokaler, konstruktion, miljo, energi, el, VVS, fukt,
brand etcetera.

En aktiv dialog har forts med livsmedelsforetagen och representanter fran
Slakthusomrédets foretagarforenings styrelse. Individuella méten har skett med
samtliga livsmedelsproducenter vid minst tvd men ibland upp till sex tillfallen.
Oversiktliga skisser har tagits fram av hur respektive livsmedelsforetagslokal kan
utformas i det nya livsmedelscentrumet. Majoriteten av livsmedelsforetagen ar
intresserade av att hyra lokaler i Larsboda och har tecknat avsiktsforklaring med
fastighetskontoret.

Flertalet av hyresgédsterna har bradskande behov av att utveckla sina verksamheter,
vilket de inte kan gora i befintliga lokaler pa grund av planerna pé utveckling av
Soderstaden. Risken ér stor att flertalet hyresgéster hittar andra lokalldsningar, vilket
riskerar att medfora att Larsbodaprojektet inte kan genomforas pa grund av for 1ag
uthyrningsgrad. Detta drabbar resterande hyresgéster da utbudet pa
livsmedelsanpassade lokaler &r begrinsat. Risken &r darmed stor att Stockholm tappar
livsmedelsforsorjningen som klustret garanterar samt att lokalfragan blir affarskritisk
for enskilda foretagare.

Det nuvarande livsmedelsklustret i Slakthusomradet inrymmer cirka 65 000 m*
relativt ineffektiv produktionsarea. Av dessa &r hyresgéster motsvarande 42 000 — 48
000 m” intresserade av Larsboda-projektet, varav 29 000 — 31 500 m” ir
produktionsarea p4 bottenvéningen. Projektet erbjuder cirka 49 000 m” uthyrbar yta
varav 31 500 m2 effektiv produktionsarea pé bottenvaningen.

Projektet tillmotesgér dirmed lokalbehovet med 5-15 % expansionsmdjlighet,
vilket har efterfragats. Dessutom medfor expansionsbehoven goda mojligheter till en
hog uthyrningsgrad i Larsboda.

Hallbarhet

Nya byggnader som uppfors i Stockholm idag har hogt stéllda krav pa héallbarhet for
att uppna stadens klimatmal. Detta kan paverka produktionskostnaden men ger
samtidigt betydligt lagre drift- och underhéllskostnader over tid.

Da livsmedelsforetagen forvantas vara langsiktiga hyresgéster kommer detta dem
till del genom légre drift- och underhallskostnader samt lagre framtida ombyggnads-
och anpassningskostnader.

Ett livsmedelscentrum med tydliga hallbarhetsambitioner kommer att vara en
fordel for livsmedelsforetagen bade vid rekrytering av personal och i relationen med



kunder, samt ligger i linje med stadens uttalade méal om héllbar stadsutveckling.

Stockholms livsmedelscentrum ska erbjuda moderna, &ndamaélsenliga och flexibla
byggnader och lokaler som kan anpassas efter framtidens behov, med hoga krav pa
héllbarhet och energieffektivitet.

Energi

Livsmedelsindustrin &r en energikrdvande verksamhet. En utredning avseende energi
har gjorts i samband med den fordjupade utredningen. Mgjliga 16sningar &r bade
energidtervinning av virmedverskott och en omradesgemensam mediacentral dér
processkyla och varmvatten produceras samtidigt som varme atervinns fran
kylaggregat och avloppsvatten. Delar av taken forbereds for att kunna anvindas for
solceller for elproduktion.

Byggnader, lokaler och arbetsmiljé

Produktionslokalerna ska miljocertifieras. Vilket system som ska anvdndas kommer att
analyseras och klargoras fram till genomforandebeslut. Att miljocertifiera lokalerna
staller framforallt krav pa materialval (14ga emissioner, lagt innehéll av farliga &mnen,
lagt underhallsbehov) och innemiljo (dagsljus, inomhusklimat och ljud). Avsikten &r
att sdkerstilla en hog miljoprestanda och en god kvalitet p& byggnadsniva.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontorets utvecklingsavdelning. Lopande
avstdmningar har skett med exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och
stadsledningskontoret.

Mal och syfte

Det 6vergripande malet &r att skapa en attraktiv och blandad stadsdel i
Slakthusomrédet som en del av den framvéxande Soderstaden. For att mojliggdra detta
och samtidigt sékerstilla att stadens livsmedelscentrum bibehélls, ska ett nytt
livsmedelscentrum skapas i Larsboda foretagsomrade dit klustret av livsmedelsforetag
kan flyttas. Infor stadens genomforandebeslut behdver fordjupade och preciserade
underlag tas fram i form av férhandlade villkorade hyresavtal med
livsmedelsforetagen samt upphandlingsunderlag till kommande projektering och
byggproduktion. Kostnaden for dessa utredningar beddms till 20 mnkr.

Tidplan

Med ett inriktningsbeslut i fastighetsndimnden under kvartal 3, 2015 bedéms byggstart
kunna ske under 2017 med mgjlig inflyttning forsta etappen under 2019.

Lokalerna i de befintliga byggnaderna i Slakthusomréadet kan successivt anpassas i
enlighet med utvecklingsplanen for omradet allteftersom lokalerna blir tomstéllda.
Majoriteten av lokalerna blir tomstillda forst efter att livsmedelsforetagen kan flytta
till Larsboda, de kan dérfor borja anpassas till ny verksamhet forst fran 2019.
Organisation
Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret (fastighetskontoret ansvarar f6r och
samordnar med andra forvaltningar). For utbyggnaden av allmén plats ansvarar
exploateringskontoret. Fastighetskontoret ansvarar for framtagande av erforderligt
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underlag fram till genomférandebeslut avseende fastighetsprojektet. Representanter
fran 6vriga forvaltningar, frimst stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret och
trafikkontoret, ska medverka vid behov.

Ekonomi

De kostnadskalkyler som &r genomférda med den férdjupade utredningen som grund,
ger en bedomd investeringskostnad pa cirka 1 900 mnkr. Investeringen finansieras
genom marknadshyra for lokalerna och investeringen bedoms ge ett nuvirde pa cirka
185 mnkr och en avkastning pé cirka 5,3 %.

Investeringskalkylen omfattar foljande poster:

Investeringskostnad tkr*
Byggkostnader 1343 000
Byggherrekostnader inkl. budgetreserv 338 000
Konst 1 % 14 000
Trafikétgérder utanfor fastighet 65 000
P-hus 80 000
Lastbilstvatt 13 000
Forvarv fastigheter (bokfort vérde) 44 000
Nedlagda kostnader innan inriktningsbeslut 13 000
Summa investering 1910 000
Hyresantaganden tkr*
Produktionslokaler 2200
Kontor/lager 1100
Genomsnittlig hyresniva, hyresgister 1750
Totala arshyran 90 600 000
Avkastning 5,3 %**

* 2015 érs prisniva, exkl. moms.

Den relativt hoga investeringskostnaden forklaras med att livsmedelsindustri stéller
hoga krav pa lokalernas utformning samt att fastigheten &r smal och kuperad, vilket
ger relativt hoga grundldggningskostnader. I projektkostnaden ingar dven 48 mnkr for
solpaneler, solceller, grona tak och uteplatser pa tak, i enlighet med projektets hoga
hallbarhetsambition.

Livsmedelscentrumet kommer att finansieras genom hyresavtal. Endast tillrdckligt
uthyrda byggnader kommer att byggas. Vad som ar tillrdckligt i detta fall blir en
avvagning mellan en rad olika faktorer, men vanligtvis ligger forvintad
uthyrningsgrad vid produktionsstart pa mellan 60 och 70 procent. Hyresnivan som
diskuteras i de preliminéra hyresavtalen dr 2 200 kr/m? for produktionslokaler och
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1 100 kr/m? for administrativa lokaler, sammanvégt ger detta en hyra pé cirka 1 750
kr/m?. Denna hyresnivd bedoms motsvara marknadshyra for moderna, effektiva
livsmedelsindustrilokaler. Fastighetskontoret kommer att teckna hyresavtal med
livsmedelsforetagen innan genomforandebeslutet.

Naésta steg ar att ta fram underlaget till genomforandebeslutet. Detta kommer att
vara en enkel bygghandling som dven kan fungera som upphandlingsunderlag och
underlag till hyresavtal. Darutéver kommer aktiviteterna framforallt att bestd av en tét
dialog med styrelsen for foretagarforeningen samt hyresavtalsférhandlingar med
livsmedelsforetagen. Kostnaden for att ta fram underlag till genomfoérandebeslutet
beddms till 20 mnkr.

Samrad
Kontoret har samratt med stadsledningskontoret, stadsbyggnadskontoret,
exploateringskontoret, trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen.

Miljokonsekvenser
En oversiktlig miljokonsekvensbeskrivning har gjorts. Det har konstaterats att
miljopaverkan dr begriansad.

Det finns risk for storningar hos nérboende till f61jd av transporter till och fran
omréadet. Om atgérder sker i enlighet med genomford trafikutredning foreligger inga
allvarliga storningar for narboende.

Det dagvatten som omradet kommer att generera innehéller féroreningar. Med
reningsanlidggning bedoms den negativa paverkan pé recipienten Drevviken som
acceptabel.

Trafik

Livsmedelshandeln kommer att generera mer trafik till omradet. Aven en 6kning av
tung trafik i omradet kommer att ske. Exploateringskonoret har genom WSP och
Sweco tagit fram trafikutredningar som belyser vilka atgérder som behover ske pa
gatundtet nir livsmedelsindustrin lokaliseras till omradet. Exploateringskontoret har
upprittat en PM som sammanfattar de olika &tgérderna. Av detta PM behandlar
transporter norrifran. Eventuella transporter sdderifrén antas angéra via
Magelungsviagen—Méarbackagatan—Frykdalsbacken.

For att leda trafiken norrifréan till livsmedelscentrumet anlédggs en ny vig mellan
Agesta Brovig och korsningen Perstorpsviigen/ Edsvallbacken, strickningen framgar
av bilden pé sidan 13. Livsmedelscentrum nés da via Nyndsvigen—avfartsramp till
Agesta Brovig—Agesta Brovig—ny vig—Perstorpsviigen—Frykdalsbacken. For att detta
skall vara mojligt kan en planandring bli nédvéndig och mark kan behdva tas 1 ansprak
som staden inte dger idag. Innan den nya végen ar anlagd skulle Perstorpsvigen,
norddst om Nynésvégen, eventuellt kunna anvéndas som temporir tillfartsvig.
Fordelen med detta dr att den tunga trafiken gar 1angs med Nynidsvédgen i ett redan
bullerstort lage.

Foérutom den tunga trafiken som ska till och fran livsmedelscentrumet s& har
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hénsyn dven tagits till att de som kommer att arbeta i livsmedelscentrumet ska kunna
ta sig till omradet pa ett trafiksdkert sitt med bade bil, buss, cykel etcetera.
Kostnaderna for de atgérder som behover goras svarar fastighetskontoret for.

Gemensamhetsanldggningen Sillé ga:1

Sillo 9 &r belastad av en gemensamhetsanldggning, Sill6 ga:1. Exploateringskontoret
avsvarar for eventuell omprovning av gemensamhetsanldggningen och kontakterna
med deldgarna.
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Korvig till och fran nya livsmedelscentrum norrifran.

Evakueringskostnader
Exploateringskontoret ansvarar for alla evakueringskostnader i samband med
hyresgésternas flytt fran Slakthusomradet till Larsboda.

Risker
Nedan foljer en sammanstillning av eventuella risker i projektet:

e Tidplanen forsenas pa grund av samordningsproblematik med tidplanen for
Slakthusomradets omvandling, det vill sidga vissa beslut for de bada projekten
maste invédnta varandra. Detta kan avhjélpas genom att inriktningsbesluten for
projekten Larsboda och Slakthusomréadet separeras, vilket foreliggande
tjansteutlatande foreslar. Pa sa sétt kan projekten 16pa parallellt och
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respektive projekts beslutstillfillen koordineras battre.

e  Att tidplanen forsenas pa grund av forseningar i avtalsprocessen med
hyresgéaster och andra samarbeten. For att avhjélpa detta bor alternativa
handlingsplaner tas fram samt underlag for att forenkla foretagens
beslutsprocesser.

e  Avtalsrittsliga processer kring parkeringshusets gemensamhetsanlaggning
samt tilltrdde till gata forsenas. Detta kan avhjélpas genom att tidigt paborja
dialog och forhandling.

o Inte tillrackligt ménga livsmedelsforetag dr intresserade av Larsboda, sé att
genomforandebeslut ej kan tas. Detta kan mojligen avhjilpas genom att
planera projektet i etapper.

Hyresgistintresset och beldggningsgraden ér dvergripande projektrisker som far baring
pa savil tidplan som ekonomi och genomforbarhet. Beldggningsgraden bor né en
kritisk massa for att projektet skall vara ekonomiskt forsvarbart. Om flera aktorer
skulle avboja att flytta till Larsboda far detta konsekvensanalyseras.

Plan for uppfoljning
Styrning och uppf6ljning sker enligt stadens modell for stora projekt.

Fastighetskontorets analys

Fastighetskontoret bedomer att denna investering forstarker och skapar
framtidsmojligheter for Stockholms livsmedelsverksamheter. Projektet mojliggor att
livsmedelsverksamheterna, pé ett varsamt sétt, kan evakueras fran Slakthusomradet
och ge plats for utvecklingen av Séderstaden 2030.

Markanvisningsbeslut

Bakgrund till markanvisningen
De fastigheter som ska markanvisas till fastighetskontoret ar:
Sill6 4, Sillé 9 och del av Farsta 2:1.

For fastigheterna Silld 4 och Farsta 2:1 géller en detaljplan enligt vilken
fastigheterna &r avsedda for industridndamal, 0180K-P2007-39625.
Exploateringskontoret tog 2010 fram detaljplanen med syfte att avyttra marken som
industrimark. Omlokaliseringen av livsmedelsindustrin till Larsboda var dé inte
aktuell. Fastigheten Sill6 9 &r sen tidigare detaljplanelagd som industrimark, 0180-
6097.

Omradet har under 1dng tid anvints som industriomrade for krossverksamhet och
betongfabrik. Den aktuella marken arrenderas idag av Skanska. For att mojliggora
flytten av livsmedelscentrumet till Larsboda har/kommer dessa arrenden att ségas upp
och Skanska kommer att avflytta fran omradet.

Om det skulle visa sig att hela omradet inte behdvs for livsmedelshandel kommer
endast de delar av de aktuella fastigheterna som fastighetskontoret behdver overforas
till fastighetsndmnden. Resterande mark kan upplatas for annan industriverksamhet av
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exploateringskontoret. Omfattningen av dverforing av mark till fastighetskontoret
kommer gemensamt att arbetas fram av fastighetskontoret och exploateringskontoret.

Tidigare beslut
Detaljplanen for omradet vann laga kraft 2010.

Genomforandebeslut har fattats av exploateringsndmnden i detta drende 2012-04-
19, vid detta tillfdlle var det dnnu inte klart vart livsmedelsindustrin fran
Slakthusomradet skulle flytta. Detta tjansteutlatande redovisar de nya forhéllanden
som intrétt sedan genomforandebeslutet fattades.

N

Markanvisning

Forslaget till markanvisningsavtal innehaller nybyggnation av ett nytt
livsmedelscentrum i Larsboda. Fastighetskontoret kommer i huvudsak att dga och
forvalta det nya livsmedelscentrumet.

Fastighetsndmnden star for kostnader for uppforandet av ett nytt
livsmedelscentrum samt kostnader pa allmén plats i och i anslutning till planomréadet.
Marken for livsmedelscentrumet 4r idag detaljplanelagd som industrimark och nadgon
ny detaljplan krédvs inte. Utformning etcetera av livsmedelscentrumet kommer att
provas i bygglovsprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tva ar fran
ndmndens beslut. Marken som behdvs for livsmedelscentrumet kommer att foras dver
till fastighetsnamnden.
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Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Exploateringsndmndens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom
kontoret.

I tidigare genomforandebeslut, som togs i projektet 2012-03-13, uppskattade man
att kostnaderna for projektet skulle hamna pa cirka 6,9 miljoner kronor. Kostnaderna
bestod av utredningar, projektering, planarbete samt administration och byggledning. I
dessa kostnader var inte ndgon omlokalisering av livsmedelshandeln medrdknade.
Investeringsutgifterna dr i dagsldget uppe i cirka 8,3 miljoner kronor. Nar detaljplanen
togs fram var syftet att avyttra marken som industrimark till fler olika aktorer. D&
marken inte langre kommer att forséljas kommer projektet istillet innebéra ett
underskott for exploateringsndmnden da hittills nedlagda
kostnader/investeringsutgifter inte balanseras av intékter.

Fastighetsndmnden star for kostnader for uppforandet av ett nytt
livsmedelscentrum samt kostnader pa allmén plats inom och i anslutning till
planomradet.

Flytten av livsmedelsindustrin kommer att innebéra 6kad trafikméngd till och fran
Larsboda utdver vad som tidigare bedomts vid planldggningen av omradet. Gatunétet
kommer att behdva hantera fordon pé 25,25 meter vilket medfor att trafikatgarder
behover ske pa gatunitet i omradet nér livsmedelsindustrin lokaliseras till omradet.
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Kostnaderna for dessa atgdrder betalas av fastighetskontoret i enlighet med detta
tjédnsteutlatande.

Trafik

Se tidigare trafikavsnitt under inriktningsbeslutet.

Slutsats-ekonomi

Ansvaret for och finansieringen av projektet ligger hos fastighetskontoret.
Exploateringskonoret skall ansvara for utbyggnaden av allmén plats vilken finansieras
av fastighetskontoret. Projektets hittills nedlagada kostnader kommer att belasta
exploateringsndmndens budget. D4 investeringsinkomster saknas &r projektet ett
underskottsprojekt.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Maélbeddmning for anvdndningen av omradet som industriomrade har gjorts i tidigare
detaljplanearbete. Projektet dr en viktig del av omvandlingen av Slakthusomrédet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektering av atgérder pé allméin plats berdknas paborjas under andra halvan av 2016
och anldggningsarbeten berdknas utforas mellan tredje kvartalet 2017 och forsta
kvartalet 2018. For arbetet med trafiklosningen till livsmedelscentrumet berdknas
eventuellt detaljplanearbete paborjas under 2016. Anldggandet av vigen bedoms da
kunna starta 2017 och vara klart 2018. Detta &r sista beslutstillfallet for
exploateringsndmnden.

Risker och osékerheter

Trafikatgirderna som ska genomforas har bara studerats pa en 6vergripande niva da
projektet dnnu &r inne i ett tidigt skede. Trafikatgirderna och kostnaderna for dessa &r
ungefirliga uppskattningar och méste studeras vidare.

Trafiklosningen kan det innebéra att mark maste tas i ansprak for den nya vigen
som inte 4gs av Stockholm stad.

Forutom etableringen av livsmedelscentrumet pagar dven andra projekt i omradet.
Staden har tagit fram ett program for tyngdpunkt Farsta som var pa samrad 20 maj till
7 september 2015 som tar upp utvecklingen av Farsta i stort vilket redogor for 6vriga
kommande mojliga projekt i det aktuella omradet. Vid Farsta strand pagar
detaljplanearbete for nya bostader. Alla dessa projekt har dock senare
genomforandetidplan dn vad livsmedelscentrumet har. Andra trafiklosningar kan bli
géllande for Farsta i framtiden och kommer dé att hanteras i de kommande projekten.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med fastighetskontoret och
stadsledningskontoret.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
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ledaméterna i Farsta stadsdelsndmnd.

Exploateringskontorets sammanfattande bedomning

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséttningar for ett nytt attraktivt
livsmedelscentrum. Flytten av livsmedelsindustrin fran Slakthusomradet till Larsboda
ar ocksé en forutsittning for att kunna genomféra omvandlingen av slakthusomradet
till en blandad stadsdel med bostéder, handel, kontor och verksamheter i enlighet med
politiska beslut.

Fastighetsnamnden

Fastighetsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 20 oktober 2015
foljande.
Fastighetsndmnden godkénner for sin del forslag till inriktningsbeslut
gillande Larsboda livsmedelscentrum samt foreslar att kommunfullméaktige
godkénner inriktningen for projektet och ger fastighetsndmnden i uppdrag
att fortsdtta utredningarna upp till 20 mnkr.

Exploateringkontorets och fastighetskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 24 september 2015 har i huvudsak foljande
lydelse.

Se ovan.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 12 september 2015 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att drendet ar vil berett och drivs i linje med stadens
projektstyrningsmetodik for stora investeringsprojekt. Nedan foljer
stadsledningskontorets synpunkter uppdelat i projektstyrningsmetodikens
huvudomraden.

Mal och Syfte

Stadsledningskontoret anser att drendets mal och syfte ar tydligt. Staden har under en
langre tid arbetat 1angsiktigt med stadsutvecklingsomradet Soderstaden som bestar av
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Globenomrédet, Slakthusomradet, Sodra Skanstull och Gullmarsplan-Nyndsvégen.
Soderstaden ér en mycket viktig del i att klara Stockholms mél for bostadsbyggandet
under de kommande aren och innehar utmérkta forutséttningar att bli en av stadens
mest spannande, upplevelserika och mangfacetterade stadsdelar.

Delomrédet Slakthusomradet ska utvecklas till en levande stadsdel med en
blandning av bostdder, handel, kontor, restauranger, kultur och evenemang. For att
omradet ifrdga ska kunna omvandlas, inte minst for ett mojligt tillskapande av upp till
4 000 bostéder, behover livsmedelsverksamheterna en alternativ placering.

Stadsledningskontoret anser att genomforda utredningar visat att identifierad tomt i
Larsboda lampar sig vil som livsmedelscentrum utifran flera viktiga aspekter som
fastighetsnimnden redovisat. Stadsledningskontoret vill ocksa fortydliga att Larsboda
dven ingdr i stadens program for Farsta (Tyngdpunkt Farsta) dir livsmedelscentrumets
potentiella tillskott om cirka 1 000 nya arbetsplatser kan bli ett viktigt inslag i ett
véixande Farsta. Kontoret anser dérfor att stadens planering for Larsboda som
Stockholms nya Livsmedelscentrum ska fortsétta och kontoret vill understryka vikten
av ett fortsatt nira samarbete med de tilltdnkta foretag som ska ingd i den nya
etableringen.

Organisation

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet, i linje med stadens
projektstyrningsmetodik for stora investeringsprojekt, arbetar i enlighet med den
overgripande organisationen for Soderstaden, dir Larsboda projektet ingér. Kontoret
ser vikten av ett mycket téitt samarbete och uppfoljningsarbete genom projektets
styrgrupp i den fortsatta projektprocessen. Kontoret vill understryka vikten av att
projektet utgar fran ett stadsovergripande perspektiv och formar 16sa de olika
avvigningar som maste goras mellan olika intressen. Projektets centrala utgdngspunkt
ska vara att optimera nyttan for staden som helhet.

Tidplan
Stadsledningskontoret konstaterar att samordningen av projektet som helhet dr
komplex. Tids- och skedesplanering utgér darfor mycket viktiga projektparametrar.
Utifran fastighetsndmndens redovisade tidplan bedoms byggstart av
livsmedelscentrumet, efter genomforandebeslut 2016, kunna ske under 2017 med
mojlig inflyttning forsta etappen under 2019. Projektering av atgirder pa allmén plats
berdknas att pdborja under andra halvan av 2016 och anldggningsarbeten beréknas
kunna utforas mellan tredje kvartalet 2017 och forsta kvartalet 2018. For arbetet med
trafiklosningen till livsmedelscentrumet berdknas eventuellt detaljplanearbete paborjas
under 2016. Anldggandet av vagen bedoms da kunna starta 2017 och vara klart 2018.
Stadsledningskontoret vill understryka att exploateringen av Slakthusomradet &r
hogst angeldgen framforallt for att klara stadens bostadsforsorjningsmal i ett vixande
Stockholm. Det ar darfor angelédget att projektets utredningsfas dvergar i ett
planeringsskede till halvarsskiftet 2016, dvs. att inriktningsbeslut fattas for
Slakthusomradet. Stadsledningskontoret vill hér framhalla vikten av att det kommande
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genomforandebeslutet for Larsboda samordnas med detta inriktningsbeslut. Detta
utifran stadens projektstyrningsmetodik for stora investeringsprojekt och devis om att
kommunfullméktige sa langt som mojligt ska fatta beslut utifrén ett helhetsperspektiv.
Dirigenom kan stadens beslutsfattare erhélla en samlad bild av vad konsekvenserna av
omvandlingen av Slakthusomradet innebér i sin helhet.

Stadsledningskontoret vill ocksa betona att den planerade tunnelbaneutbyggnaden i
Stockholm med delstrickan Kungstrddgarden- Sofia- Gullmarsplan och Séderort, med
Slakthusomradet som viktig stationsentré, dr en vésentlig forutsittning for omradets
forvandling. D4 flera av verksamheterna sitter i byggnader som kommer att behdva
rivas &r det stadens forhoppning att tunnelbaneprojektet inte behdver etablera sig i
omradet forrdn tidigast 2020. Sammantaget forutsitts en tit dialog mellan Stockholms
stad och landstingets forvaltning for utbyggd tunnelbana (FUT) for att omvandlingen
av Slakthusomradet och utbyggnaden av tunnelbanan ska kunna genomforas parallellt.

Ekonomi

Stadsledningskontoret konstaterar att tillkommande utredningsutgifter om upp till 20
miljoner kronor far inrymmas inom fastighetsndmndens investeringsbudget.
Stadsledningskontoret anser att nivan pa de tillkommande planeringsutgifterna ar
acceptabla utifrén projektets komplexitet.

Fastighetsndmnden redovisar totala investeringsutgifter for projektet om cirka 1
900 mnkr. Projektet visar ett positivt nettonuvarde om cirka 185 mnkr och en
projektavkastning om cirka 5,3%. Det dr viktigt att notera att kostnaderna for
trafikdtgirder utanfor fastigheten ingér i projektets investeringsutgift och darmed far
en paverkan pa projektets 16nsamhetsfaktor.

Stadsledningskontoret konstaterar att investeringsprojektet &r beroende av
livsmedelsaktorernas intresse av att ingd hyresavtal med staden genom
fastighetsnamnden. Kontoret vill understryka vikten av att kommande
genomforandebeslut och bindande avtal f6r en huvudentreprenad med mera villkoras
av avtalstecknande utifran beddmd 16nsamhetsgrad och projektavkastning.
Stadsledningskontoret anser att hyresavtal motsvarande minst 70 procent av intékterna
ska vara tecknade.

Risk och kvalitet
En oversiktlig bedomning av vilka risker som finns i projektet har redovisats. Infor
genomforandebeslut vill stadsledningskontoret podngtera vikten av en noggrann
analys och bedomning av riskreserv som motsvarar projektets komplexitet.
Stadsledningskontoret vill utifran redovisad riskanalys understryka vikten av att
foreslagna trafikatgérder pa allmén platsmark i och i anslutning till planomradet samt
kostnader for dessa bekriftas och faststills infor genomforandebeslut. Projektet har
ocksé bedomt att den nya angoéringsvagen kommer kréva en detaljplaneéndring och att
det kan innebéra att mark maste tas i ansprak for den nya végen som inte dgs av
staden. Det &r i detta sammanhang mycket viktigt med ett ndra samarbete mellan
exploateringskontoret och fastighetskontoret — eftersom atgérderna far savél
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ekonomiska som kvalitativa konskevenser for projektet. Stadsledningskontoret anser
att projektets genomforbarhet forsvéaras utan en vélfungerande angoringsvig inom
rimliga kostnads- och tidsramar.

Avslutningsvis anser stadsledningskontoret att det inte finns utrymme for en ldngre
planeringsprocess i projektet 4n vad tidplanen stipulerar. Kontoret vill sdledes
understryka vikten av att den fortsatta planeringsprocessen héller ett hdgt tempo till
foljd av Slakthusomradets omvandling enligt ovan redovisning under avsnitt Tidplan.
Fastighetsndmnden genom fastighetskontoret maste sikerstélla att planeringsprocessen
foljer en tydlig forhandlingsplan med de aktorer som avser omlokalisera till Larsboda.
I detta sammanhang vill stadsledningskontoret ocksa podngtera att fastighetskontoret i
forsta hand bor fokusera pa de nyckelaktorer som utgor navet i det tdnkta
livsmedelsklustret. Kontoret vill betona med hénvisning till tidplan och investeringens
omfattning att projektet inte kan genomforas utan ingangna avtal mellan staden och
livsmedelsverksamheterna.

Stadsledningskontoret vill vidare understryka vikten av att projektet sdkerstiller
tillgénglighet till projektdokumentation och beslutsunderlag i stadens systemstod for
stora investeringsprojekt.

Kommunikation

Stadsledningskontoret konstaterar att d&rendet saknar information om en
kommunikationsplan tagits fram for projektet. Stadsledningskontoret forutsitter och
vill understryka att en kommunikationsplan ska tas fram i enlighet med stadens
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Rapportering

I 6verensstimmelse med stadens anvisningar for beslut, styrning och uppfoljning av
investeringsprojekt har fastighetskontoret samratt med stadsledningskontoret infor
beslutet i drendet. Stadsledningskontoret anser séledes att beredningen av drendet infor
kommunfullméktiges beslut &r tillfyllest.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att projektet till stor del foljer stadens
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Med hénvisning till det ovan anforda foreslar stadsledningskontoret att
kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att godkénna inriktningen for projektet
och att medge fastighetsnamnden ritt att fortsétta med planering av forutséttningarna
till en investeringsutgift om 20 mnkr. Utgifterna for 2016 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2017.
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