Utlatande 2017: RI (Dnr 123-339/2017)

Slakthusomradet i stadsdelen Johanneshov
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projektet Slakthusomrédet inom Soderstaden i
Johanneshov godkénns.

2. Exploateringsndimnden medges rétt att fortsdtta med utredningar av
forutsattningarna till en tillkommande investeringsutgift om 64
miljoner kronor upp till totalt 110 miljoner kronor. Utgifterna ska
rymmas inom exploateringsndmndens budget.

3. Exploateringsndmnden ska beakta vad som i dvrigt framgér av
utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

I juni 2010 fattade kommunfullméktige beslut om att godkidnna Vision
Soéderstaden 2030. Stadens ambition &r att skapa en tdtare och mer
mangfunktionell stadsmiljé som ldnkar samman omkringliggande stadsdelar.
Slakthusomrédet &r ett delomrade inom stadsutvecklingsprojektet Soderstaden.
Exploateringsndmnden fattade utredningsbeslut for programarbete den 18
november 2010. Programmet anger riktlinjer for kommande detaljplanering
och anger struktur och innehéll for omréadet. Fyra nya parker, tre nya torg och
ett antal fickparker planeras utdver de 4 000 bostdderna. Tillsammans med
verksamheterna med cirka 10 000 arbetsplatser bidrar innehallet till en levande




stadsmiljo over dygnets timmar. Inom omradet planeras dven for en ny
grundskola med klasserna F-9 for ungefar 900 elever samt cirka 70
forskoleavdelningar. En gymnasieskola kan komma att inrymmas i befintliga
lokaler. I anslutning till skolan planeras en idrottshall.

Med anledning av investeringarnas ekonomiska omfattning och strategiska
vikt ska exploateringsndmndens beslut understéllas kommunfullmiktige for
godkénnande i enlighet med stadens anvisningar for beslut, styrning och
uppfoljning av investeringar och andra stora projekt.

Nérmare innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att drendet &r vil berett och drivs i linje
med stadens projektstyrningsmetodik for stora investeringsprojekt.

Mina synpunkter

Byggandet har nu kommit igang i Stockholm. Under ar 2016 paborjades 7 150
nya bostédder i Stockholm och enligt prognosen for aren 2017 och 2018 ser det
ut som att vi kommer att na en byggtakt en bra bit dver 8 000 nya bostiader per
ar. Detta ar historiskt hoga siffror som dvertréaffar nybyggnadstakten under
perioden 1965-1975 da den senaste stora utbyggnaden av Stockholm skedde.
Det ambitiosa mal som staden satt upp om 40 000 nya bostader under perioden
2014-2020 ser ut att overtriffas. Det 4r mycket glidjande men den hdga takten
maste héllas i dven efter &r 2020. Vi ldgger nu grunden for det i planeringen,
inte minst genom att det ar 2016 markanvisades mer dn 10 000 ldgenheter,
varav hélften hyresrétter och att stadsbyggnadsnidmnden antog 6ver 12 000
bostider i start-pm.

Soderstaden ér ett av stadens viktigaste stadsutvecklingsomrédden. Genom
utvecklingen i omradet kommer vi kunna bygga samman Sédermalm med
Hammarby sjostad, Globenomradet och Gullmarsplan, med en tit och
funktionell stadsmiljo. Omréadet som tidigare varit och fortfarande &r
dominerat av stora infrastrukturanlédggningar och léttindustri kommer att
genomga en stor omdaning till helt ny och urban del av Stockholm.

En av de viktigaste delarna av stadsutvecklingen kommer att ske i
Slakhusomrédet dér det planeras for omkring 4 000 bostéder och 10 000
arbetsplatser, samtidigt som omrédets kvaliteter vdrnas och bevaras.



Malséttningen for utvecklingen dr att omradets traditioner védrnas och de
kulturhistoriskt vardefulla byggnader bevaras samtidigt som ny och intressant
arkitektur kompletterar stadsbilden. Utdver detta ska staden verka for att
traditioner vdrnas genom att publika verksamheter kopplade till mat och
evenemang ges plats.

Det ér glddjande att vi nu med detta beslut kan ta ytterligare steg i
framvéxten av Soderstaden.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Joakim Larsson och Cecilia Brinck
(bada M) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméiktige beslutar f6ljande.
1. Foredragande borgarrads forslag till beslut bifalls delvis.
2. Diérutover anfors foljande.

Vi drivs av en vision om promenadstaden, en stad med tydliga urbana sammanhang,
en stadsstruktur utan barridrer och avbrott. Ambitionerna for stadsutvecklingsomradet
Soderstaden som helhet stimmer verens med denna idé. Har skapas en tétare och mer
méngfunktionell stadsmiljo som linkas samman med omkringliggande stadsdelar.

Soderstaden préiglas idag av en splittrad stadsbygd och svaga samband, med tydliga
barridrer for gdende och cyklister. Nya kopplingar 6ver spar och trafikleder behovs for
att skapa en trygg , bekvim och framkomlig stad for gdende och cyklister. Detta &r i
forldngningen ett sétt att dstadkomma ett rikt och fungerande stadsliv, eftersom det ar
nér vi promenerar eller cyklar som tillfallen for direkta méten med andra ménniskor
uppstar. Dagens trafikleder behdver darfor pa sikt ersittas av trivsamma och
kvalitativa gatumiljoer. Utformningen av dessa kommer att ha stor betydelse for att na
mélen om en sammanhallen stadsmiljo.

Forslaget till program for Slakthusomradet innebér ett viktigt steg i genomforandet
av Vision Soderstaden 2030 genom en omvandling av befintligt industriomrade till en
tat, funktionsblandad stadsdel med cirka 4 000 bostdder, en stor midngd nya
kontorsarbetsplatser, en ny skola, forskolor, idrottsfunktioner och andra urbana verk
samheter som handel, restauranger och ndjen. Det dr glddjande att savél
remissinstanser som stockholmare pé det hela taget verkar vara ndjda med den
framtida utvecklingen av Slakthusomradet.

Det finns dock négra sérskilda delar i programmet som é&r av betydande vikt att
studera och utveckla vidare. Det finns en stor samstdmmighet i att vi ska bygga den



téta staden och ta tillvara stenstadens kvaliteter. Dokument som Arkitektur Stockholm
och Promenadstaden hyllas som begrepp och vigledning. Men vi kan fortfarande se
planer som inte stimmer overens med dessa ideal och dar titheten ér alldeles for 1ag.
Vi vill dérfor understryka vikten av att utveckla Slakthusomradet till en tdt stadsdel
med forstirkta samband med omgivande stadsdelar, och om mojligt ska
exploateringsgraden 6ka ytterligare.

Att tillkommande bebyggelse eventuellt kan komma att synas fran
Skogskyrkogarden ska inte ses som en anledning att framgent minska
exploateringsnivén. Precis som intentionerna varit under hela processens ging ar det
dock visentligt att Slakthusomréadets karaktér och identitet tas tillvara och att ny
bebyggelse planeras sa att stadsdelens historia ar avldsbar dven i framtiden. Det finns
dock givna undantag. Fastigheten Hjélpslaktaren 4 foreslas bevaras, trots att dess
kulturhistoriska virde &r 14gt. Vi konstaterar att programmet medger att fastigheten
kan utvecklas genom att delar kan rivas. Men eftersom ett bevarande skulle innebéra
att fastigheten inte kan utvecklas for exempelvis bostadsdndamal 4r det ett olyckligt
formulerat forslag, som samtidigt forsvarar utvecklingen av en central plats i
Slakthusomrédet. Programmet ska saledes halla 6ppet for mojligheten att riva
fastigheten till forman for nya bostédder, service eller handel.

Det ér gladjande att Alliansens beslut i startpromemorian 2013, om att fortsitta
arbetet med utvecklandet av Slakthusomradet med en inriktning for det framtida
omradet som medger ett hallbart trafiksystem som bygger pa kollektivtrafik och gang-
och cykeltrafik, tydligt har tagits med i det fortsatta arbetet. Slakthusomradet ska
utgora en del av en kontinuerlig stadsviv som knyter omkringliggande stadsdelar
nirmare, vilket skapar forutsdttningar for alla att kunna rora sig fritt och tryggt samt
lagger en grund for starka handelsstrak. Det ska vara latt att vélja bort bilen.
Kollektivtrafiken ska vara smart, snabb och tillgénglig och det ska vara gent och
bekvamt att cykla. Det dr dock av vikt att tunnelbanans biljetthallar gors tillrackligt
stora for att kunna svélja en stor méngd besokare till omradets olika evenemang.

Reservation anfordes av borgarradet Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
1. Foredragande borgarrads forslag till beslut bifalls delvis.
2. Diérutover anfors foljande.

Vi liberaler 4r mycket positiva till att Slakthusomradet bebyggs tétt med manga
bostdder, nuvarande verksamheter som kan leva kvar och att andra verksamheter
tillkommer. Programforslaget ar ett bra forslag som pa ett tillfredstillande sétt
kombinerar bostdder med arbetsplatser och andra urbana verksamheter.
Slakthusomrédet blir ett betydande tillskott av bostdder i stadsmiljo.

Forslaget, sa som det dr nu utformat, ger en mycket omvéaxlande arkitektur vilket ar
positivt. Forslaget ger ocksé Slakthusomréadet en klar och tydlig helt egen identitet, dér



nagot motsvarande formodligen inte kommer finnas i hela landet. Ett led i detta ar att
omrédets tidigare identitet som slakthusomrade finns nérvarande i form av byggnader
och att en del av de tidigare verksamheterna kan leva kvar. De &ldre byggnaderna i
omradet &r mycket intressanta ur ett kulturhistoriskt perspektiv. Den framtida
verksamheten i dessa byggnader maste vara anpassade s byggnadernas kvaliteter kan
bevaras.

En fastighet, Hjdlpslaktaren 4 eller hus 27, foreslas bevaras i delar. Fastigheten &r
centralt beldgen och har inga starka kulturhistoriska vérden. Byggnaden kan med
fordel rivas for att ge plats ét fler bostdder, service eller handel. Det bor vara tydligt
och klart for de foretag som finns i omradet idag vad som géller framdver.
Kommunikationen maste fungera for att de omlokaliseringar som behovs, ska gé sa
smidigt som mdjligt och att alternativa lokaler i andra omraden finns.

Négot som vi girna ser, &r att kulturella verksambheter tidigt finns med i processen
nér det nya Slakthusomradet vixer fram. Det nya omradet kommer att véxa fram
successivt och en del foretag kommer att flytta till andra omraden. Det betyder att det
ocksa kommer att finnas tomma lokaler som borde kunna nyttjas for tillfilliga
verksamheter och dven for kulturella &ndamal. Detta dr viktigt att ta fasta pa for att pa
sa sdtt under den ldnga byggperioden ocksa halla stadsdelen levande och intressant for
besokare.

Vikten av att det redan fran borjan finns tillrickligt med forskoleplatser och skolor
kan nog inte understrykas, da det &r mycket svért att skapa i efterhand. Behovet av
forskoleavdelningar verkar dnnu inte utklarat med stadsdelsndmnden, dér
stadsdelsndmndens avgdrande maste fi viga tyngst. Frigan om grundskoletillgdngen
behover ocksa sdkras upp. En planerad skola i omradet &r for lite i forhéllande till
budgetens nyckeltal om 50 skolplatser per 100 bostdder. Det motsvarar ungefar en stor
F-9 skola per 2000 bostidder och omradet omfattar det dubbla. Forvaltningen resonerar
kring att Engelska skolan kommer &ppna i nédrheten, vilket &r positivt, men hdnvisar
ocksa till planerade skolor i Arstastriket (1 skola pa 3000 nya bostider) och Arstafiltet
(2 skolor pa 6000 nya bostédder). Givet att det totalt inom dessa stora nirliggande
omréaden planeras for 13 000 bostdder och minst det dubbla i antalet boende, vilket &r
mer d4n medianbefolkningen i en kommun, behéver ocksad en gymnasieskola planeras.
Minst en fullstor idrottshall behdver ocksé planeras in, som med fordel kan
samlokaliseras med en av grundskolorna.

Goda kommunikationer ar en forutséttning for att omradet ska vara attraktivt. Den
nya T-banestriackningen med station i slakthuset &r forstas det viktigaste. Staden
behover samarbeta med SL sa att strdken in i slakthusomradet och de nya T-
baneuppgéngarna ska vara tydliga och sé smidiga att omkringboende stors minimalt
efter stora Arenaevenemang. Dessutom kommer bilar inte kunna tdnkas bort. Manga
av de som bor i de planerade c:a 4000 bostdderna kommer att vilja ha en egen bil dven
om férhoppningsvis méanga av dem anvinder bilpool. Tankar om ett storre
parkeringsgarage i bergrummet efter Bolidenvédgen ar intressanta.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1. Inriktningen for projektet Slakthusomrédet inom Soderstaden i
Johanneshov godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsdtta med utredningar av
forutsdttningarna till en tillkommande investeringsutgift om 64 miljoner
kronor upp till totalt 110 miljoner kronor. Utgifterna ska rymmas inom
exploateringsndmndens budget.

3. Exploateringsnimnden uppmanas att beakta vad som i ovrigt framgar
av detta utlatande.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Slakthusomrédet planeras till att bli en ny levande och attraktiv stadsdel i
soderort med cirka 4 000 bostidder samt cirka 10 000 arbetsplatser,
verksamheter och handel. Omradet foreslds omvandlas fran dagens
industrianvéndning till ett blandat omréde. Delar av de verksamheter som finns
1 omrédet kommer att flytta till det nya livsmedelscentrumet som planeras i
Larsboda.

Med anledning av investeringarnas ekonomiska omfattning och strategiska
vikt ska exploateringsndmndens beslut understillas kommunfullméktige for
godkdnnande i enlighet med stadens anvisningar for beslut, styrning och
uppfoljning av investeringar och andra stora projekt.

Exploateringsndmnden har den 2 februari 2017 beslutat om inriktning
géllande utveckling av Slakthusomradet i Soderstaden, Johanneshov.

For att mgjliggéra omvandlingen av omradet maste livsmedelshandeln
flytta fran Slakthusomradet. Staden arbetar med planer for att anldgga ett nytt
livsmedelscentrum i Larsboda som beddms vara klart &r 2020.
Livsmedelsforetagen kan da flytta till Larsboda under aren 2020 och 2021.
Byggnationen i Slakthusomrédet kan ddrmed borja under ar 2020 med forsta
inflyttningarna ar 2022. Hela omradet berdknas vara fardigomvandlat ar 2030.

Ekonomi

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beridknas till cirka 4 770 mnkr,
varav 547 mnkr dr nedlagda utgifter fore ar 2017. Sedan tidigare har 500 mnkr
betalats for atertagande av tomtritten Sandstugan 3, SLs tidigare depdomrade,
vilket beslutades i kommunfullmiiktige den 15 juni 2009. Ovriga utgifter avser
framst forvarv av mark och byggnader, ny- och ombyggnad av gator och
parker samt ledningsomldggningar, 6verdackning av tvarbanan och evakuering
av befintliga verksamheter.

Kommunfullméktige fattade den 13 februari 2017 beslut om forvirv av
byggnader fran S:t Erik Markutveckling AB till en kdpeskilling om 471,5
mnKr,

Marken i Slakthusomradet kommer delvis att upplatas med tomtrétt och
delvis att séljas beroende pd om marken ska bebyggas med hyresrétter eller
bostadsritter. Fordelningen déremellan forutsitts vara hélften av vardera.
Forséljningsinkomster frén fastigheter och upplételse av tomtrétter berdknas
till 5235 mnkr.



Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet berdknas uppga
till 710 000 kr i fast prisniva. Tackningsgraden inklusive nedlagda
nettoutgifter beréknas uppga till 125 procent.

En sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar utgifterna
for ny grundskola och idrottshall innebédr sammanlagda utgifter pé cirka 5 350
mnkr,

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta
tidiga skede positivt nettonuvéirde om 1 550 mnkr motsvarande 295 000 kr per
ekvivalent lagenhet.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 2 februari 2017

foljande.
Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsdttningarna for exploatering inom slakthusomradet samt foreslar att
kommunfullméktige godkanner projektet och ger exploateringsndmnden,
genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningarna inom en
tillkommande investeringsram om 64 mnkr upp till totalt 110 mnkr
(inriktningsbeslut).

Reservation anfordes av Abit Dundar (L), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 9 januari 2017 har i
huvudsak foljande lydelse.

Syftet med projektet dr att skapa en ny stadsdel i S6derort med ca 4 000 nya bostidder
for ungefar 9 000 innevéanare samt ca 10 000 arbetsplatser, verksamheter och handel.
Omradet skall omvandlas fran dagens industrianvindning till ett blandat omrade med
bostédder, kontor, verksamheter och handel. Delar av verksamheterna i omradet
kommer att flytta till det nya livsmedelscentrumet som planeras att byggas i Larsboda.
Det finns dock ett antal olika verksamheter som kommer att vara kvar i omradet. I
stadsdelen finns ocksa plats for skolor, forskolor och idrottsanlaggning. Omradet har
goda kommunikationer. Ny tunnelbanestation kommer att anldggas inom omréadet och
i anslutning till omradet finns &ven en tvirbanestation och flertalet busslinjer.
Stadsdelen ska vara tdt och urban med stora variationer i skala, volym och material.
De kulturhistoriska virdena i omradet skall bevaras och utvecklas vidare for att ge
omradet en unik karaktir med en blandning av gammalt och nytt. Markanvisning av
omradets forsta etapp bedoms ske under 2017. Omréadet berdknas vara fardigutbyggt
2030.



Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet for
exploateringsndmnden redovisar positivt nettonuviarde om 1 550 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 4 770 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 125 %. En kalkyl
som dven inkluderar fastighetsndmndens respektive utbildningsndmndens kostnader
for ny idrottshall respektive ny grundskola innebédr sammanlagda utgifter om ca 5 350
mnkr.

Genomforandet av Slakthusomradet kommer att ske etappvis dér etapperna startas
upp ungefir en per ar eller en vartannat ar. Etapperna kommer att innehélla mellan 200
— 700 bostdder.

Exploateringen kréver nya detaljplaner. Narmare innehéll och utformning kommer
att provas i planprocessen.

Slakthusomrédet utgor en del av projekt Soderstaden.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund

I juni 2010 fattade kommunfullmiktige beslut om att godkénna Vision Séderstaden
2030. Stockholms stads ambition med Soderstaden &r att skapa en tétare, mer
mangfunktionell stadsmiljé som lankas samman med omkringliggande stadsdelar.
Idrotts-, kultur- och ndjesevenemangen ska samsas med etableringar inom handel,
kontor och service. Vision Soderstaden &r uppdelat i fyra delomradden; Globenomradet,
Slakthusomrédet, Gullmarsplan/ Nyndsvédgen samt Sodra Skanstull. For etappen
Slakthusomrédet har stadsbyggnadskontoret tagit fram ett program enligt en av
stadsbyggnadsndmnden godkénd stadsbyggnadsstrategi. Programmet var pa samrad
under december 2015 till februari 2016 och forvintas godkénnas i
stadsbyggnadsndmnden i februari 2017. Exploateringsndmnden godkénde svar pa
programremissen 2016-02-04. Namnden har ocksa fattat ett reviderat utredningsbeslut
for projektet 2014-01-15. Detta drende 4r ett inriktningsbeslut for hela etappen
Slakthusomradet. Projektet kommer direfter delas upp i deletapper med planldggning
och markanvisningar.

Syftet med projektet ar att skapa en ny stadsdel i S6derort med ca 4000 nya
bostdder for ca 9 000 innevanare. Omradet skall omvandlas fran dagens
industrianvandning till ett blandat omrade med bostéder, kontor, verksamheter och
handel.

For omréadet géller ett flertal detaljplaner enligt vilken fastigheterna ar avsedda for
framforallt industridndamal. Omradet ar idag ett industriomrade for
livsmedelshantering och relaterade verksamheter. Delar av verksamheterna i omradet
kommer att flytta till det nya livsmedelscentrumet som planeras att byggas i Larsboda.
Det finns dock ett antal olika verksamheter som kommer att vara kvar i omradet.
Manga av byggnaderna ar gamla och har hoga kulturvdrden. De kulturhistoriska
vérdena i omradet skall bevaras och utvecklas vidare for att ge omradet en unik
karaktir med en blandning av gammalt och nytt.
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landstings Forvaltning for ny tunnelbana for att mojliggora placering av ny
tunnelbanestation med nya entréer i Slakthusomréadet for ny blé linje som ersittning
for stationerna Globen och Enskede Gérd pa nuvarande gron linje. Den nya
tunnelbanestationen innebér att omrédets redan mycket goda kollektivtrafikforsorjning
forstarks ytterligare ndr den nya tunnelbanan ar utbyggd.

Tidigare beslut

2009-02-12

2009-06-15

2010-06-21
2010-11-18

2011-12-08

2011-12-12

Expln

Expln

Sbn

Fsn

Godkénnande av avtal med SL om upphoran
till Fastigheten Sandstugan 3 (depaomradet)

Godkénnnade av avtal med SL om fastighete
(depadomradet)

Godkénnande av Vision Soderstaden 2030
Utredningsbeslut for programarbete

Beslut att paborja programarbete samt antaga
Stadsbyggnadsstrategi Soderstaden

Beslut att genomfora lokaliseringsstudie for ¢
nytt livsmedelscentrum inom Larsboda industrio
utreda utvecklingsmdjligheterna for de byggnade
dga langsiktigt.
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2011-12-15 Expln Godkénnande reviderat projektdirektiv

2012-06-19 Fsn Beslut att genomfora fordjupade utredningar for nytt
livsmedelscentrum i Larsboda

2013-02-07 Expln Beslut att utreda forutséttningarna for handel och bostédder
inom sodra delarna av Slakthusomradet och tréaffa
intentionsavtal med IKEA Fastigheter AB, IKANO Retail
Centres Sweden AB och IKANO Bostad AB.

2013-05-23 Sbn Godkénnande av de éndrade forutsittningarna for
programarbetet som handelsetableringen innebar och uppdrag
att genomfora programsamrad.

2014-01-15 Expln Reviderat utredningsbeslut. Dérefter anmalt i KS
ekonomiutskott

2016-02-04 Expln Remissvar programsamrad

2016-10-20 Expln Forvérv av byggnader fran S:t Erik Markutveckling AB.
Hemstallt till KF

Projektorganisation
Exploateringsnamnden ar projektagare till projektet enligt stadens styrsystem for stora
projekt (SSIP). En styrgrupp finns for projektet och under den tréffas vid behov en
beredande styrgrupp pé avdelningschefsniva. For det operativa arbetet finns en
projektgrupp med deltagare fran exploaterings- och stadsbyggnadskontoret och en
evakueringsgrupp med deltagare fran exploateringskontoret, fastighetskontoret och S:t
Erik Markutveckling AB. Utover styr- och projektgruppen sker planeringsméten med
idrottsforvaltningen, utbildningsforvaltningen Sisab och fastighetskontoret for att
samordna stadens behov av lokaler for skola och idrott. Vid behov sker dven andra
avstdmningar kontinuerligt med Gvriga berdrda forvaltningar.
Ekonomiska konsekvenser for staden

Omvandlingen av Slakthusomradet medfor omfattande investeringar for staden. Da
livsmedelsindustrin inte ar forenlig med bostdder utreder staden, genom
fastighetskontoret, mdjligheten att etablera ett nytt livsmedelscentrum i Larsboda.

Exploateringsndmnden har 2016-10-20 fattat beslut om foérvarva byggnader pa elva
befintliga tomtrétter fran S:t Erik Markutveckling AB for en sammantagen
kopeskilling om 471 500 000 kr. Forvérvet forviantas godkidnnas av
kommunfullméktige i februari 2017, och kommer att belasta exploateringsndmndens
budget 2017, och innebér ddrmed ett delgenomforandebeslut inom projektet.
Intentionsavtal om forvérv av ytterligare en av S:t Erik Markutveckling ABs
byggnader pé fastigheten Sandhagen 10 finns. Tidigare, ar 2009, fattades ocksa
kommunfullméktige beslut om atertagande av SL:s tomtrétt Sandstugan 3.

Programmet innehaller fyra nya parker och tre nya torg. Ett stort antal fickparker
kommer &dven att anldggas i kvarteren. Nya gator och gang- och cykelvégar inklusive
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gang- och cykelkopplingar 6ver Nynédsviagen kommer att anldggas. |
exploateringsndmndens remissvar pa programmet foreslogs att utbyggnaden av géng-
och cykelbron norr om Tele2Arena ska genomforas enbart i det fall en framtida
overdiackning av Nynédsvagen inte &r aktuell eller om det kan konstateras att en sddan
ligger mycket langt fram i tiden. Daremot forutsattes att gang- och cykelbron sdder om
arenan genomfors i samband med genomforandet av Slakthusomréadet.

Staden har fattat ett principbeslut om sopsugsanldggningar som innebér att de ska
forvaltas med enskilt huvudmannaskap. I praktiken innebér det att staden bygger och i
ett forsta skede bekostar anldggningen inklusive terminal och ledningar i gator for att
dérefter lamna Sver den etappvis till fastighetsdgarna som en
gemensamhetsanldggning. I samband med dverlamnandet erldgger fastighetsdgarna en
avgift som totalt ska motsvara stadens utgifter for anldggningen. Totalt &r utgifterna
for sopsugen budgeterade till 100 mnkr. Syftet 4r att anldggningen helt ska bekostas av
deldgarna i den gemensamhetsanlédggning som bildas for &ndamalet. Anslutningar till
gemensamhetsanlidggningen kommer att ske etappvis i takt med att omradet byggs ut.
Sopsugen kommer att vara gemensam for Slakthusomradet och Arstastrakets tredje
etapp. Terminalen kommer att anliggas under mark i Arstastriket.

Staden fér investeringskostnader for skolor och idrottsanlaggningar. Behovet av
skol- och forskolelokaler ar stort. I omradet planeras en ny grundskola med klass F-9
for ungefar 900 barn samt ca 70 forskoleavdelningar. En gymnasieskola kan komma
att inrymmas i befintliga lokaler i omradet som fastighetskontoret idag dger. 1
anslutning till skolan planeras en idrottshall. For narvarande diskuteras ocksd om
investeringar genom kulturfoérvaltningen ska inrymmas inom omrédet, t ex bibliotek.
Investeringskostnaderna for en ny grundskola och en idrottshall beréknas uppga till ca
586 mkr. Forskoleavdelningarna avses inrymmas i bostadskvarterens bottenvaningar,
och lokalerna forutsitts forhyras av stadsdelsforvaltningen eller kdpas som
bostadsrittslokaler av fastighetskontoret pa sedvanligt sétt.

En sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar utgifterna for ny
grundskola och idrottshall innebédr sammanlagda utgifter pa ca 5 350 mnkr.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor for
exploateringsndmnden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede positivt nettonuvirde om 1 550 mnkr motsvarande 295 kr/ekvivalent ligenhet'.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Marken i Slakthusomradet kommer delvis att upplétas med tomtritt och delvis att
sdljas beroende pa om marken ska bebyggas med hyresrétter eller bostadsritter.
Fordelningen mellan hyresratter och bostadsritter forutsitts vara hilften vardera.
Exploateringsgraden uppgar till 1,75 om man réknar pa hela omradet inklusive de
kvarter dar byggnaderna bevaras och allmén platsmark. Exploateringsgraden pé de
kvarter som omvandlas med nya bostader &r hogre, mellan 3- 3,5, vilket &r likvérdigt
med exploateringsgraden i Norra Djurgardsstadens senare etapper.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 4 770 mnkr,
varav 547 mnkr ar utgifter fore ar 2017, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst forvarv av mark och byggnader, ny- och ombyggnad av gator och parker
inklusive ledningsflyttar, 6verddckning av tvdrbanan, evakuering av befintliga
verksambheter, etc. Sedan tidigare har 500 miljoner kronor betaltas for atertagande av
tomtritten Sandstugan 3, SL:s tidigare depdomrade. Kopet godkéndes av
kommunfullmiktife 2009-06-15.

Forséljningsinkomster som avser forséljning a fastigheter och upplatelse av
tomtrétter berdknas till 5 235 mnkr och reavinsten berdknas uppgé till 3 903 mnkr.

° Slakthusomradet har idag ett karakteristiskt golv, ett koncept som
projektet arbetat vidare med nir omradet nu omvandlas. Golvet innebér ett enhetligt
material fran fasad till fasad. Det skall klara belastning fran trafik, vara vackert och
langsiktigt. For ndrvarande arbetar kontoret med konceptet att merparten av gatorna
skall vara i markbetongsten. Detta innebér ndgot hogre utgifter dn for vanliga
traditionella gator men &r av stor vikt for omradets urbana karaktér och for att
forverklig visionen for omradet.

[ Ca 50% av befintligt gatunét kommer att bevaras, men byggas om
eller kompletteras med cykel/gangbana, moblering etc. Ca 50% av gatunitet dr nya
gator, eller gator som byggs om helt p g a storre justering i nivéer eller ldge.

. Parktillgangen i omradet per invanare &r 14g varfor ett hogt slitage ar
att vinta och investeringskostnaden forvéntas darfor bli hdgre dn genomsnittet i
ytterstaden.

° Byggnader fran S:t Erik Markutveckling AB samt mark frén SL har
kopts in for att kunna mdjligéra en omvandling av omradet.

° Ett antal byggnader kommer att rivas i omradet, och inldsen av en
fastighet for att genomfora den nya centrala parken kommer att krévas.

o Det finns idag ett befintliga ledningsnét i omradet vilket kommer att
bevaras i sa stor utstrickning som mgjligt. Endast i nya gator och de gator som
kommer behdva byggas om kommer ledningsomléggningar att utforas.

° Byggherrar som bygger bostadsritter betalar VA-anslutningar. I de

fall byggherrarna bygger hyresritter star staden for VA-anslutningarna.
Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 710 kr i
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fast prisniva. Detta ar i jaimforelse med andra motsvarande stora projekt med stora
utgifter for omvandling av tidigare markanvindning nagot lagre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 125 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stér bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 4 763 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstédende tabell:

Budgetkonsekvense | Ack
r
Investering t.o.m.
Mnkr 2015 (2016 |2017 |2018 |[2019 |Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv | -539,8 | -7,0 -530,6 | -50,4 |-481,7 (-3 -4
-) 160,5 770,0
Inkomster (exkl. 0, 0, 0, 0, 0, 0,0 0,0
forséljning) 0 0 0 0 0
Nettoutgift (-) /- -539,8 [ -7,0 -530,6 | -50,4 |-481,7 |-3 -4
inkomst 160,5 770,0
Forséljningsinkomst 0, 0, 0, 0, [916,9 |4317,8 |5234,7
0 0 0 0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2017. Behov av medel {or aren
darefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt
nedanstéende tabell. Exploateringskontoret kommer att ha ett fortlopande samarbete
med trafikkontoret for att sdkra att staden fér rimliga driftskostnader.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 201 | 201 |201 |201 |202 |Senare mentar

Resultatpaverkan
ExpIN

Lopande 00 |0,0 [0,0 |74 |74 |max56,4
intdkter/kostnader
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Internrianta 00 10,0 {0,0 [0,0 |0,0 |max-

66,8
Avskrivningar 0,0 (0,0 (0,0 |0,0 [0,0 |max- ar 2031
74,1
Reavinster/forluster 0,0 [0,0 |00 [-0,1 [0,0 |3903,2 totalt
3903,1
Summa 00 (0,0 (00 |73 |74
resultatpiverkan nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
00 10,0 (0,0 |-1,2 |-1,2 |mellan -
Driftskostnader 2,5 och -
TRN+SDN 9.4
Underhaéllskostnader 0,0 {0,0 0,0 |0,0 [0,0 |mellanO
trafiknimnden och -8,6
Summa 00 (0,0 (0,0 |-1,2 |-1,2
resultatpaverkan
TRN+SDN

Ekonomiska osikerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden.
Projektet kommer att paga under méanga ar varfor det dr mycket svért att i detta tidiga
skede forutse stadens utgifter i projektet.

Det kan finnas fororeningar i omradet. Omfattningen av dessa ér dnnu inte kiand
varfor det inte gar att berdkna kostnaderna for eventuellt behov av sanering.

Det ér dnnu inte klarlagt vilka trafikatgérder som behdver géras inom ramarna for
Slakthusprojektet och till vilken omfattning, kostnaderna for dessa dr darfor véldigt
osidkra i dagslaget.

Inkomsterna i projektet utgdrs av markforsédljning och tomtréttsavgilder. Storleken
pa inkomsterna beror dels pa utvecklingen av markpriset i omradet dver tiden samt pa
fordelningen mellan forséljning och tomtrattsupplételser. I kalkylen har férdelningen
mellan forsdljning och tomtréttsupplatelse, d v fordelningen mellan bostadsrétter och
hyresritter forutsatts vara 50-50. Fordndringar i konjunkturen kommer troligen intréffa
under projektets gang, vilket kan paverka projektets inkomster. Det finns darfor under
projektets gang anledning till att se 6ver fordelning mellan forsaljning och
tomtrattsupplatelser for att balansera riskerna for kostnadsékningar.

For att mojliggéra omvandlingen av omradet maste livsmedelshandeln flytta frén
Slakthusomrédet. Staden arbetar med planer for att anldgga ett nytt livsmedelscentrum
i Larsboda. Kostnaderna for livsmedelscentrumet belastar fastighetsnamndens budget.
Dock far exploateringsndmnden utgifter for flyttkostnader och omstéllningskostnader.
De senare kostnaderna ar inkluderade i kalkylen.

For att mojliggéra omvandlingen av Slakthusomradet har exploateringsndmnden
behdvt kopa in byggnader fran S:t Erik Markutveckling AB samt en tomtrétt fran SL.
Dessa forvarv mojliggor att staden kan fa intékter vid vidare forséljning och

15



upplatelser av mark for bostdder och lokaler.

Slutsats-ekonomi

Projektet har i detta skede ett positivt nettonuvéirde men det &r tidigt i processen och
det finns osdkra parametrar som kan komma att paverka projektets resultat.
Kommande etappindelningen ar ocksa preliminér och kan innehélla en ojamn
fordelning av utgifter och intédkter mellan aren. Nuvérdet och tickningsgraden &r dock
i dagsléget god, och risken att projektet inte skulle béra sig om de osékra
utgiftsposterna 6kar bedoms inte vara dverhdngande. Utgifterna for kommunal service
dr dock omfattande och projektets utgifter och intdkter behover ses over i samband

med kommande etappers genomforandebeslut eller reviderade inriktningsbeslut.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2040, mél i stadens budget,
oversiktsplanen och dvriga styrdokument. Projektet:

° Bidrar till stadens mél om att markanvisa 8 000 ldgenheter under
2017. Minst hilften av dessa markanvisningar ska vara hyresritter vilket bidrar till en
mangfald av upplatelseformer.

° Bidrar till malet om att markanvisa minst 2 000 ldgenheter till de
kommunala bostadsbolagen.

° Bidrar till markanvisningar i nya tunnelbanans influensomrade.

° Planerar for att minska behovet av bil samt ett 6kat cyklande och

kommer att beakta behovet av cykelparkeringar.

. Fortsdtter att stirka centrala Stockholm.

° Arbetar med att koppla samman kringliggande stadsdelar med den nya
stadsdelen.
Lokaler

Omradet kommer att fa ca 70 forskoleavdelningar, en ny grundskola och en idrottshall.
En forberedande planering av lokaliseringen av grundskolan och idrottshallen inom
etapp 1 pagéar. Planeringen kommer att ta hdnsyn till skolans behov och sikerstilla att
stadens kostnader for skolan inte blir for stora. Eventuellt blir det ocksa en
gymnasieskola i fastighetskontorets befintliga lokaler.

Slakthusomrédet Innehaller idag ca 230 000 kvm verksamheter, varav ca 100 000 -
130 000 kvm kommer att kunna bevaras och vidareutvecklas. Ca 70 000 kvm nya
kontor och verksamheter bedoms kunna tillkomma.

Slakthusomradet bedoms ocksa ha en stor potential att utveckla lokaler for handel,
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dven om planeringen for ett storre solitért nytt kopcentrum inte visat sig mojligt att
inkludera i programmet. Programmet har i sin beskrivning av bottenvaningarnas
potential pekat ut vilka strdk som bedéms kunna inrymma aktiva respektive dppna
fasader, som en vigledning var lokaler i form av handel, serveringar och andra
verksamheter bor kunna lokaliseras. Kontoret tror att utvecklingen av lokaler med
fordel skulle kunna goras i ett storre grepp och ocksd omfatta befintliga lokaler. Det
finns ocksa befintliga fastighetséigare i omradet med intresse att utveckla sina
fastigheter. Kontoret kommer att, tillsammans med fastighetskontoret och St Erik
Markutveckling AB, utreda hur de lokaler staden inte behdver for sina egna
verksamheter bést kan siljas till marknaden. Samverkan med befintliga och nya
aktorer kommer att ske for att ta tillvara den stora potential och det intresse marknaden
visar for lokaler, handel och service i omradet.

Arbetsplatser

Projektet bidrar till att skapa fler arbetsplatser i séderort. Framforallt genom de
kontorsetableringar som mdjliggors. Soderstaden bedoms vara ett av de fa ldgen i
soderort som har mojlighet att attrahera nya kontorsarbetsplatser. Kontoret kommer i
fortsatt etappindelning och detaljplanelaggning utreda hur kontor, handel och
verksamheter bast kan utvecklas med maélet att 6ka antalet arbetsplatser inom omradet.
Miljo

Stadsbyggnadskontoret har i samband med programmet bedémt att genomforandet
som helhet inte kan antas medfora en sddan betydande miljopaverkan som &syftas i
plan- och bygglagen eller miljobalken att en miljokonsekvensbeskrivning behover
goras. De miljofradgor som har utretts under programarbetet &r samlokalisering av
storande verksamheter och bostdder, transporter av farligt gods, fororeningar av mark
och byggnader, buller, luftkvalitet, dagvatten och grundvatten, klimatanpassning och
avfallshantering.

Projektet arbetar med en miljohandlingsplan utifran stadens 6vergripande
miljomal. Négra av de storre platsspecifika utmaningarna kommer att vara hur
fotgéngare och cyklister kan prioriteras i gatumiljon, hur parkering placeras och
utformas samt hur grona miljoer och gérdar kan skapas inom kvartersmarken.

Miljokonsekvenser och hur dessa ska hanteras kommer fortsatt att studeras i

kommande detaljplanearbete.

Kompensation for ianspriaktagen gronyta

Omradet dr idag en hardgjord yta. Ingen gronyta tas i ansprak utan istéllet skapas nya
gronomraden och projektet bidrar ddrmed till att hdja rekreationsvérdet i omradet.
Parktillgdngen i omradet kommer att vara lag varfor projektet kommer att arbeta med
grona tak och viggar.

Energihushallning
Bolag som far markanvisningar i omradet ska uppfylla krav samt efterstrdva malet for
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”hallbar energianvandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm
och ér enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019 Héllbar energianvindning”.

Tillgénglighet

Omradet ar flackt och exploateringen ska genomf6ras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvdndbar utemiljé. D&
projektet arbetar med att begrinsa biltrafiken till forman for gdng- och cykeltrafik
kommer tillgéngligheten till angdring och entréer studeras sérskilt i fortsatt arbete.

Paverkan pa barn
Da omradet omvandlas fran ett industriomrade till ett omrdde med bostdder och parker
bedoms projektet som helhet ha en positiv paverkan pa barn.

En av de storsta utmaningarna i projektet kommer att vara att tillskapa utrymme for
forskolegardar i de forskolor som kommer att integreras i bostadskvarteren. Projektet
studerar vidare hur bra forskolegardar med goda solforhallanden kan tillskapas, och
hur gronsamband mellan parker och skolgérdar kan sikras. Eftersom en stor del av
gérden i de kvarter som kommer att inkludera forskola kan komma att upptas av
forskolegarden, kan man behdva studera alternativ for dvriga bostadsgardar, t ex
genom att forlagga dessa pa tak

Konstniirlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. Ett konstprogram kommer att
tas fram for hela programomradet. I detta projekt redovisas medel och konstnarlig
gestaltning 1 genomforandebeslutet.
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Genomférandefragor
Etappindelning

1

Hllustration éver prelimindr forsta etapp for markanvisningar/detaljplaneldggning

Utbyggnadstakten for omrédet berdknas vara ca 200-700 ldgenheter per ar.
Avsikten &r att starta i snitt en etapp per ar eller en vartannat ar. Varje etapp kan i sin
tur innehélla en eller flera detaljplaner. Eftersom omradet innehaller en blandning av
bade bostidder och verksamheter, och det ocksé finns ett antal privata fastighetségare i
omradet som kommer att vilja utveckla sina fastigheter dr det svért att fastlagga storlek
och ordningsfoljd pé etapperna, utan etappindelningen kommer att behdva justeras
kontinuerligt. Etappindelningen péverkas av tunnelbanans utbyggnad i omradet. Den
planerade nya centrala parken kommer att vara etableringsyta for
tunnelbaneutbyggnaden under lang tid.

Vissa etapper kommer att innehélla en stor del befintliga byggnader som skall
bevaras, inklusive en till stor del bibehallen gatustruktur. Vissa etapper innehaller i
princip bara nybyggnation, med omfattande my- och ombyggnad av gator.
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Hllustration éver gatuombyggnader och kvarter som bevaras respektive rivs

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
markanvisningar for den forsta etappen kan goras under borjan av 2017. Arbetet med
den forsta detaljplanen kan starta under 2017. Genom etappindelningen kommer
exploateringsndmnden att fatta beslut om markanvisningar for nya etapper varvat med
delgenomforandebeslut for etapperna under flera ar.

Anlédggandet av det nya livsmedelscentrumet i Larsboda bedoms starta under 2017
och vara klart 2020. Livsmedelsforetagen i Slakthusomradet kan dé borja flyttas till
Larsboda under 2020 och flytten kommer halla pa under 2020 och 2021. Byggnationen
1 Slakthusomréadet kan darmed borja under 2020. Forsta inflyttning 1 Slakthusomradet
berdknas kunna ske tidigast 2022. Hela omrédet beréknas vara fardigomvandlat 2030.

En ny tunnelbanestation kommer att anldggas i Slakthusomradet. Forvaltningen for
utbyggd tunnelbana (FUT) ansvarar for planering, projektering och utbyggnad av
tunnelbanan. Anlédggandet av tunnelbanan kommer att pdgé mellan 2021 och 2025.
Den nya tunnelbanan planeras att fa tva uppgéngar i omréadet. En nordlig uppgéng
planeras komma upp i fastigheten Sandhagen 8. Befintlig byggnad planeras att rivas
och ny bebyggelse ska integreras med tunnelbanans kommande biljetthall. En sydlig
uppgang med tva utgangar planeras i den kommande storre parken i omradet. Genom
att tunnelbanan tar i ansprak del av parken har parken utdkats norrut sedan
programsamradet. Det kommer att kridvas inlésen av del av en privatdgd fastighet.
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Hela parken kommer att vara etableringsyta for tunnelbanebyggnaden, och
anldggandet av parken &r darfor helt kopplat till den nya tunnelbanans tidsplan.

Risker och osiikerheter

Det finns en risk att detaljplanerna &verklagas vilket forskjuter byggstarten bade for
staden och for byggherrarna. Det kommer att finnas manga olika aktdrer i omradet
vilket kan forsena och komplicera genomforandet.

Projektet kommer att pagd under ménga ar varfor det 4r mycket svart att i detta
tidiga skede forutse stadens utgifter och inkomster i projektet. Forandringar i
konjunkturen kommer troligen intrdffa under projektets gang, vilket kan paverka
projektets inkomster. Kostnaderna i projektet kan dka i form av t.ex. dyrare
entreprenadkostnader, mer saneringsarbeten och dyrare evakueringskostnader &n
berdknat.

En ny tunnelbanestation ska byggas ut i omradet. FUT berdknar att byggnationen
med stationen och tillhérande uppgéngar kommer att pagéd under 2021 — 2025.
Etappindelningen kommer att anpassas efter tunnelbanans utbyggnad. Under vissa
perioder kommer det inte att vara mojligt for staden och byggherrarna att utfora
arbeten vid tunnelbaneuppgéngarnas ligen. Andras tunnelbanans tidplan far det
saledes foljdefekter pa stadens och byggherrarnas tidplaner.

Fastighetskontoret planerar att bygga ett nytt livsmedelscentrum i Larsboda.
Livsmedelscentrumet berdknas vara klart under 2020 och de forsta
livsmedelsforetagen kan da borja flytta fran Slakthusomrédet till Larsboda under 2020.
Flytten kommer att pdgé under 2020 och 2021. Innan livsmedelsbolagen flyttar
kommer staden inte at deras byggnader och kan inte bdrja exploateringen. Skulle
tidplanen for Larsboda skjutas framat far det séledes paverkan pd Slakthusomradets
tidplan. Vissa av hyresgésterna sitter i byggnader som behover rivas for att mojliggora
utbyggnaden av tunnelbanan. Aven tunnelbanans tidplan paverkas saledes av
utbyggnaden av Larsboda.

Programmets vision dr en mangfald av verksamheter, bostiader, service och handel
dar gamla och nya lokaler kan existera sida vid sida. Det finns ekonomiska utmaningar
med att bevara befintliga lokaler och fylla dem med verksamheter. Trycket pa bostdder
dr stort, och visionen om blandstaden kommer att krédva avviagningar av olika intressen
under hela genomforandetiden.

Slakthusomradet kommer att fa en véldigt tat bebyggelse. Forskolegardar kommer
att ta upp mycket av ytan for bostadsgardana som darfor kan behdva flyttas upp pa
hustaken. Om detta inte skulle vara genomforbart kan det bli nodvéndigt att se 6ver
forskolegardarnas storlek.

Kommunikation

Projektet har en uppréttad kommunikationsplan. Av den framgar vilka intressenter och
mottagare av information som identifierats och hur olika kanaler ska anvéndas for att
kommunicera vad som sker i projektet.
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Kontoret for en 16pande dialog med stadsdelsforvaltningen om utbyggnadsforslaget
och behovet av forskolor, LSS boenden mm.

Kontoret har dven ldpande dialoger med trafikférvaltningen,
utbildningsforvaltningen, idrottsforvaltningen och kulturférvaltningen angéende
utbyggnadsforslaget.

Nar detta drende skickas till exploateringsndimnden skickas det ocksé ut till
ledaméterna i Arsta-Enskede-Vantors stadsdelsnimnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att skapa en tit och attraktiv
stadsdel i1 en unik miljo for ca 9 000 innevanare i ett bra kommunikationsldge,
samtidigt som det kan 6ka béade trivseln och sékerheten i omradet. Projektet &r en del
av den centrala stadens utvidgning och bidrar i hog grad till stadens bostadsmal.
Projektet bidrar dven till fler arbetsplatser i soderort. Slakthusomradet kan genom sin
blandning av befintliga byggnader och ny bebyggelse forverkliga en tét och urban
stadsdel med stor variation i skala, volym och material. Det kommer att skapas en
blandning av bostdder och kontor vilket kommer att bidra till en levande stadsmiljo
med lika stor andel dag- som nattbefolkning.

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet for
exploateringsndmnden redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuvérde om 1
550 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 4
770 mnkr. Projektet befinner sig i ett tidigt skede, vilket gor att det fortfarande finns
stora osékerheter i kalkylens poster, bade vad géller utgifter och inkomster. Nuvérdet
och tickningsgraden &r dock i dagsldget god, och risken att projektet inte skulle bara
sig om de osékra utgiftsposterna 6kar bedéms inte vara 6verhdngande. Utgifterna for
kommunal service dr dock omfattande och projektets utgifter och intédkter behdver ses
over i samband med kommande etappers genomforandebeslut eller reviderade
inriktningsbeslut.

Det nuvarande inriktningsbeslutet omfattar utredningskostnader upp till totalt 110
mnkr, varav 46 mnkr dr upparbetade. Kostnaderna omfattar stadsbyggnadskontorets
programarbete med tillhérande utredningar, exploateringskontorets administrativa
kostnader for personal och bestillarstod, framtagande av kvalitetsprogram for gator,
forprojektering av gator, kalkylering m.m.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret
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Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 23 februari 2017 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Slakthusomradet &r ett viktigt stadsutvecklingsprojekt i soderort. Potentialen for att
skapa en urban och levande stadsmiljo i omradet dr stor och ambitionsnivan hog. De
befintliga byggnader som bevaras bidrar till en variationsrik upplevelse och tydlig
karaktér till omradet.

Omradet mojliggdr en relativt hog exploateringsgrad, 1,75 for hela omrédet samt
3-3,5 for nybyggnadsdelarna.

Stadsledningskontoret konstaterar att drendet ar vél 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 &r en
viktig del i att klara Stockholms mal for bostadsbyggandet under de kommande aren.

Delomrédet Slakthusomradet ska utvecklas till en levande och mangfacetterad
stadsdel med en blandning av bostéder, handel, kontor, restauranger, kultur och
evenemang. For att omradet ska kunna omvandlas och 4 000 bostédder tillskapas
behover livsmedelsverksamheterna en alternativ placering.

Omradet har potential som destination for en stor midngd stockholmare inte minst
boende och verksamma i denna del av regionen varfor arbetet med
destinationsutvecklingen bor intensifieras. Stadsledningskontoret konstaterar att
process och arbetssitt behdver anpassas for att omhénderta destinationspotentialen.

Kulturella verksamheter bedéms ha en viktig roll i omradet. Omvandlingen av
kulturfastigheter ska primért genomforas med privata aktdrer och fastighetsagare.

Till genomforandebeslutet efterlyser stadsledningskontoret en redovisning av hur
samverkan kring utvecklingen av fastigheter genom privata fastighetségare ska goras
gemensamt mellan exploateringsndmnden, S:t Erik Markutveckling och
fastighetsnamnden.

Inom Slakthusomréadet planeras en ny grundskola for cirka 900 elever. Skolan har
ett storre upptagningsomrade &n projektets avgriansning varfor ett stadsovergripande
perspektiv behdver beaktas i placeringen. Stadsledningskontoret vill sérskilt betona
vikten av att skol- och idrottsfunktionerna inom omradet planeras utifran ett
stadsdvergripande perspektiv och vara ekonomiskt och socialt hallbara. Bland annat
kan sadana funktioner bidra till att koppla samman omradet med angdrande stadsdelar.

Organisation

Stadsledningskontoret konstaterar att manga av stadens nimnder och
bolagsstyrelser dr inblandade i projektet, i linje med stadens projektstyrningsmetodik
for stora investeringsprojekt och arbetar i enlighet med den dvergripande
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organisationen for Soderstaden. Kontoret betonar vikten av ett titt samarbete och
noggrann uppfoljning genom projektets styrgrupp i den fortsatta projektprocessen.

For att en god helhet ska uppnas behover projektet fokusera pa att géra
avvégningar. Kontoret vill understryka vikten av att projektet utgar fran ett
stadsovergripande perspektiv och formar gora olika avvigningar mellan olika
intressen. Projektets centrala utgangspunkt ska vara att optimera nyttan for staden som
helhet.

Tidplan

Stadsledningskontoret konstaterar att samordningen av projektet som helhet dr
komplex. Tids- och skedesplanering utgdr dérfor sarskilt viktiga projektparametrar.

Utifran exploateringsndmndens redovisade tidplan bedoms byggstart av
Slakthusomrédet kunna ske under 2020 och vara fardigomvandlat 2030.

Slakthusomrédet &r ett av de projekt som klarar en hog arlig produktionstakt av
bostidder som ar viktig for arbetet med bostadsportfoljen. Stadsledningskontoret vill
understryka att exploateringen av Slakthusomradet dr hogst angeldgen framforallt for
att klara stadens bostadsforsorjningsmal i ett vixande Stockholm.

Stadsledningskontoret vill ocksa betona att den planerade tunnelbaneutbyggnaden i
Stockholm med delstrackan Kungstradgarden-Sofia-Gullmarsplan och Séderort, med
Slakthusomrédet som viktig stationsentré, ar en vasentlig forutsittning for omradets
forvandling. Det forutsétter 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
64 miljoner kronor far inrymmas inom exploateringsndmndens investeringsbudget.

Stadsledningskontorets analys av ekonomin for inriktningsbeslutet &r att nivan pa
de tillkommande planeringsutgifterna &r acceptabla utifran projektets komplexitet. Den
nuvérdeskalkyl som presenteras redovisar ett positivt resultat. Stadsledningskontoret
forutsitter att inriktningen for projektet bevakas sé att en Ionsamhet dven kan
redovisas i samband med kommande genomf6randebeslut.

Stadsledningskontoret vill framhalla att berdknade kostnader for skola och
idrottshall ska framga av kalkylerna for att ge en s sammanhallen bild av stadens
ekonomi i projektet som mojligt.

Stadsledningskontoret konstaterar att flytten av livsmedelsforetagen till Larsboda
dr beroende av livsmedelsaktorernas intresse av att ingd hyresavtal med staden genom
fastighetsnimnden. Det dr visentligt att kommande genomférandebeslut och bindande
avtal for en huvudentreprenad med mera villkoras av avtalstecknande utifran bedomd
l6nsamhetsgrad och projektavkastning. Stadsledningskontoret anser att hyresavtal
motsvarande minst 65 procent av intdkterna ska vara tecknade.

Risk och kvalitet

En oversiktlig bedomning av vilka risker som finns i projektet har redovisats. Infor
genomforandebeslut vill stadsledningskontoret poéngtera vikten av en noggrann
analys och bedomning av riskreserv som motsvarar projektets komplexitet.
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Stadsledningskontoret konstaterar att det inte finns utrymme for en langre
planeringsprocess i projektet 4n vad tidplanen stipulerar. Kontoret vill sdledes
understryka vikten av att den fortsatta planeringsprocessen haller ett hdgt tempo.

Kommunikation

En vil planerad kommunikation &r betydelsefullt for ett projekt med hog
komplexitet och ménga aktorer. Stadsledningskontoret forutsétter att
kommunikationsplanen f6ljs i enlighet med stadens projektstyrningsmetod for stora
investeringsprojekt.

Den 16pande dialogen med stadsbyggnads-, stadsdels-, utbildnings-, idrotts-,
kultur- och trafikndmnden ar en viktig forutséttning for genomforandet av
omvandlingen. Samarbetet med trafikndmnden avseende framtida
driftskostnadsanalyser ska lyftas i kommande genomférandebeslut.

I 6verensstimmelse med stadens anvisningar for beslut, styrning och uppfoljning
av investeringsprojekt har exploateringskontoret samratt med stadsledningskontoret
infor beslutet i 4rendet. Stadsledningskontoret har lyft kndckfragor som behover
studeras i det fortsatta arbetet infor genomfoérandebeslut.

Med hénvisning till det ovan anforda foreslar stadsledningskontoret att
kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att godkdnna inriktningen for projektet
och att medge exploateringsndmnden rétt att fortsétta med planering av
forutséttningarna till en tillkommande investeringsutgift om 64 mnkr upp till totalt 110
mnkr. Utgifterna ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Exploateringsnimnden uppmanas att beakta vad som i ovrigt framgar av
stadsledningskontorets tjansteutldtande.
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Bilaga
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Abit Dundar (L) enligt f6ljande.

Abit Dundar (L) foreslar att nimnden beslutar att i huvudsak godkénna kontorets
forslag till beslut och att darutdver anfora:

Vi liberaler dr mycket positiva till att Slakthusomradet bebyggs tétt med manga
bostdder, nuvarande verksamheter som kan leva kvar och att andra verksamheter
tillkommer. Programforslaget &r ett bra forslag som pa ett tillfredstéllande sétt
kombinerar bostédder med arbetsplatser och andra urbana verksamheter.
Slakthusomrédet blir ett betydande tillskott av bostdder i stadsmiljo.

Forslaget, sa som det dr nu utformat, ger en mycket omvéxlande arkitektur vilket &r
positivt. Forslaget ger ocksa Slakthusomrédet en klar och tydlig helt egen identitet, dar
ndgot motsvarande formodligen inte kommer finnas i hela landet. Ett led i detta &r att
omradets tidigare identitet som slakthusomréade finns nérvarande i form av byggnader
och att en del av de tidigare verksamheterna kan leva kvar. De &dldre byggnaderna i
omrédet dr mycket intressanta ur ett kulturhistoriskt perspektiv. Den framtida
verksamheten i dessa byggnader maste vara anpassade sa byggnadernas kvaliteter kan
bevaras.

En fastighet, Hjélpslaktaren 4 eller hus 27, foreslas bevaras i delar. Fastigheten ar
centralt beldgen och har inga starka kulturhistoriska vérden. Byggnaden kan med
fordel rivas for att ge plats ét fler bostdder, service eller handel. Det bor vara tydligt
och klart for de foretag som finns i omradet idag vad som giller framdver.
Kommunikationen maste fungera for att de omlokaliseringar som behovs, ska ga sa
smidigt som mojligt och att alternativa lokaler i andra omraden finns.

Négot som vi girna ser, &r att kulturella verksamheter tidigt finns med i processen
nér det nya Slakthusomradet véixer fram. Det nya omradet kommer att véixa fram
successivt och en del foretag kommer att flytta till andra omraden. Det betyder att det
ocksa kommer att finnas tomma lokaler som borde kunna nyttjas for tillfalliga
verksamheter och dven for kulturella andamal. Detta &r viktigt att ta fasta pa for att pa
sa sitt under den l&nga byggperioden ocksa hélla stadsdelen levande och intressant for
besokare.

Vikten av att det redan fran borjan finns tillrackligt med forskoleplatser och skolor
kan nog inte understrykas, dé det &r mycket svart att skapa i efterhand. Behovet av
forskoleavdelningar verkar dnnu inte utklarat med stadsdelsnimnden, dar
stadsdelsndmndens avgérande maste fa viga tyngst. Fragan om grundskoletillgangen
behdver ocksa sdkras upp. En planerad skola i omradet &r for lite i forhallande till
budgetens nyckeltal om 50 skolplatser per 100 bostdder. Det motsvarar ungefar en stor
F-9 skola per 2000 bostdder och omradet omfattar det dubbla. Férvaltningen resonerar
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kring att Engelska skolan kommer &ppna i nédrheten, vilket &r positivt, men hdnvisar
ocksé till planerade skolor i Arstastriket (1 skola pa 3000 nya bostéider) och Arstafiltet
(2 skolor pa 6000 nya bostéder). Givet att det totalt inom dessa stora nérliggande
omraden planeras for 13 000 bostdder och minst det dubbla i antalet boende, vilket ar
mer dn medianbefolkningen i en kommun, behéver ocksa gymnasieskola planeras.

Minst en fullstor idrottshall behdver ocksa planeras in, som med fordel kan
samlokaliseras med en av grundskolorna.

Goda kommunikationer ar en forutsittning for att omradet ska vara attraktivt. Den
nya T-banestrdckningen med station i slakthuset &r forstds det viktigaste. Staden
behdver samarbeta med SL s att strdken in i slakthusomradet och de nya T-
baneuppgéangarna ska vara tydliga och sa smidiga att omkringboende stoérs minimalt
efter stora Arenaevenemang. Dessutom kommer bilar inte kunna tinkas bort. Ménga
av de som bor i de planerade c:a 4000 bostdderna kommer att vilja ha en egen bil dven
om forhoppningsvis ménga av dem anvinder bilpool. Tankar om ett storre
parkeringsgarage i bergrummet efter Bolidenvagen ar intressanta.
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