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Sammanfattning

Det hér drendet géller rivning av 30-tal byggnader med tillho-
rande justering av teknisk infrastruktur. Det dr en nddvandig
forutséttning for att skapa det nya Slakthusomradet enligt inrikt-
ningsbeslutet fran 2017. Flertalet av byggnaderna rivs for den
forsta etappen eller i samband med dess rivningar. Nya tunnel-
banan, planerad att 6ppna under 2026 med byggstart 2020/2021,
forutsétter rivning innan byggstart for uppgéngarna i Slakthus-
omradet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for Slakthusomra-
det i sin helhet redovisar 1 inriktningsbeslutet positivt nettonu-
virde om 1 550 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande
prisnivé berdknas till ca 4 770 mnkr. For detta delgenomférande-
beslut avseende rivning mm redovisas ett negativt nettonuvérde
om 642 Mkr som ryms i inriktningsbeslutets totalt sett positiva
resultat.

Genomforandet av rivningen kommer att ske med start 2019 och
paga fram till 2026. Merparten, 75% , kommer att behdva ske
under aren 2019-2021

En 6verenskommelse om erséttning for ombyggnad av egen el-
infrastruktur mm har tecknats med Fastighets AB Palmfelt Cen-
ter, heldgt dotterbolag till S:t Erik Markutveckling AB.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.
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Bakgrund

I juni 2010 fattade kommunfullméaktige beslut om att godkénna
Vision Soderstaden 2030. I april 2017 fattade kommunfullmak-
tige inriktningsbeslut for Slakthusomradet, som é&r ett delomréade
inom Soderstaden. Slakthuset ska bli en stadsdel med ca 4000
nya bostdder for ca 9 000 innevanare. Omradet skall omvandlas
fran dagens industrianvéndning till ett blandat omradde med
bostider, kontor, verksamheter och handel.
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Strukturplan for Slakthusomrddet. Byggnader i morkgrdtt beva-
ras. Nya stationsentréer for tunnelbana mdrkta med T .

Omradet r idag ett industriomrade for livsmedelshantering och
relaterade verksamheter och ér planlagt for industridndamal.
Delar av verksamheterna i omradet kommer att behdva omlokali-
seras antingen till det nya livsmedelscentrumet i Larsboda eller
till annan plats. Ett antal verksamheter kommer att vara kvar 1
omradet under hela genomforandetiden. Detta giller inte minst
ett antal privatigda tomtritter for kontorsindamal. Aldre bygg-
nader med hoga kulturviarden kommer bevaras och utvecklas
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vidare for att ge omradet en unik karaktdr med en blandning av
gammalt och nytt.

Byggnaderna i omradet 4r numrerade eftersom flera av dem star
pa samma fastighet.

Dp 1, Kylfacket m fl
Dp 2q, Forbindelsehallen
Dp 2b, Centrala parken

Dp 3, Sédra parken
Dp 4, Sofielundsplan
Dp 5q, Slakthusplan

Dp 5b, Overdackningen

Bedomt drtal Bediimd byggstart
Rivming

2019-2021 2021
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2022 2023
2022 2023
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2026 2027

_ 2020-2021 202172022

Etappindelning och byggnader som successivt ska rivas, tunnel-
banans behov av etableringsomraden rédstreckade, p-hus Palm-
felt center markerat med bld ring

Staden har inom ramen for Stockholmsférhandlingen tecknat
genomforandeavtal avseende utbyggnad av tunnelbana till
Nacka-Soderort. Staden dr ddirmed delprojektigare och med-
finansiér av tunnelbaneprojektet och har som sédan i avtal
forbundit sig verka for tunnelbanans markatkomst enligt tidplan.
Detta avser sdvil permanent nyttjade omrdden som tillfalligt
nyttjande under utbyggnadstiden.

Nya tunnelbanan far entréer i Slakthusomradet f6r forldangningen
av bla linje. Detta beror 4 st byggnader; nr: 5, 6, 29 och 38 som
diarmed behover rivas under 2021 {or att upplata marken for
tunnelbaneproduktionen med borjan 2022. Da byggnadsvolymer
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som ska rivas dr omfattande kommer rivning och projektering av
rivning behova paga 2019-2021.

Inom 4 av 7 deletapper, finns 20 byggnader som rivs av exploa-
teringskontoret for att mdjliggora dvrig exploatering av Slakt-
husomradet. Inom ramen for pagaende planarbete 1 deletapp 1
kommer byggnad nr: 63, 42, 50, 44, 51, 56, 57, 58 samt 63
behova rivas under 2019-2021. Planerad byggstart for allmén
platsmark ar under 2021.

Den komplicerade bygglogistiken med produktion av bade tun-
nelbana och senare allmén platsutbyggnad och utbyggnad inom
kvartersmark samtidigt i ett omrdde med pagéende verksamheter
har utretts en ldngre tid. For smidig utbyggnad och optimerade
och minskade transporter inom omradet planeras for ett logistik-
centrum som ska forldggas inom omridet for etapp 3. Logistik-
centrum &r planerat infor rivning och byggstart av etapp 1 under
2019-2021. For att kunna komma at den nédvindiga ytan kom-
mer dven byggnad nr: 101, 102, 103, 61, 60 och 59 att behdva
rivas.

Byggnaderna inom Slakthusomrédet har forvaltats gemensamt av
samma dgare under lang tid. Dérfor finns det ett infrastrukturellt
samband mellan byggnaderna som kommer brytas och temporért
ersittas allt eftersom rivning sker. D4 det stora flertalet av bygg-
naderna kommer rivas under borjan av tidsperioden, 2019-2021,
kommer dérfor den tekniska forsdrjningen behova ses 6ver och
atgdrder utforas 1 nérliggande byggnader dér verksamheter fort-
farande pégar.

Planeringen av rivningen &r kopplat till fastighetskontorets omlo-
kalisering av hyresgister. Bade fastighetskontoret och exploate-
ringskontoret anser att tomstéllda byggnader ska rivas sa snart det
gér. Detta for att minska driftkostnader, inte riskera oonskad
inflyttning eller skada for tredje man.

Omfattande rivningar for etapp 1, utbyggnaden av tunnelbanan
och etableringen av bygglogistikcentrum innebdr att cirka 75% av
utgifterna for rivning kommer upparbetas under en intensiv
period aren 2019-2021, dven om utbyggnaden av allmén plats i
stadens regi inte startar forrdn 2021.
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Parkeringshus Palmfelt Center

Inom Sandhagen 10 finns tre byggnader. Palmfelt Center 4r en
storre kontorsfastighet pa cirka 24.000 kvm ursprungligen upp-
ford for bankgirocentralen. Korv{orsiljningsboden dr en mindre
byggnad fran den ursprungliga slakthusanldggningen 1912. Par-
keringshuset har 288 platser och en kontorsdel om ca 3.000 kvm
samt en restaurang om 1.300 kvm. Samtliga lokaler ar uthyrda.

Byggnaderna dgs av Fastighets AB Palmfelt Center, som innehar
tomtrétten till Sandhagen 10. Bolaget ar dotterbolag till S:t Erik

SANDHAGEN
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Markutveckling AB som under de senaste aren kopt bolag som
innehar tomtritter i omradet for att underlétta stadsutvecklingen.
Parkeringshuset behover forvirvas av staden och rivas for att ge
plats 4t torg, tunnelbaneuppgang och ny kvartersbildning (férvir-

vet behandlas i d&rende Dnr E2018-03885).

Sandhagen 10 kontorshus, parkeringshus och korvforsdljnings-

bod (blamarkerad)

I parkeringshuset finns en nét-/transformatorstation som forsorjer
samtliga byggnader inom fastigheten med el. Byggnaderna ér
tekniskt hopbyggda och maste sirskiljas genom att nit-/transfor-
matorstationen flyttas in pé restfastigheten i det storre kontors-
huset. Exploateringsndmndens forvérv av parkeringshuset kan
ske forst ndr entreprenaderna for att skilja byggnaderna 4t ér
genomforda vilket berdknas ske mars-september 2019.
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Entreprenaderna berdknas ta ca 12 ménader och utfors av Fastig-
hets AB Palmfelt Center pa exploateringsndamndens bekostnad
eftersom ny anldggning for elforsérjning ska uppforas i den
byggnad som bolaget behéller. Parkeringshuset, idag forbundet
med det storre kontorshuset under Rokerigatan, berdknas inklu-
sive projektering och genomforande ta 9-12 manader att riva.
Totalt tar det 20-24 ménader innan marken kan upplétas till FUT
fran det att ombyggnaderna dr genomforda och staden forvérvat
parkeringshuset. Det dr dirfor angeldget att 6verenskommelse om
erséttning for entreprenaden mm tecknas snarast sa att arbetena
kan pédborjas.

Tidigare beslut

2014-01-07 KF Huvudavtal nya tunnelbanan

2014-01-07 KF Delprojektavtal nya tunnelbanan
Nacka/Soderort

2016-02-04 Expln Remissvar programsamrad

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

2016-11-22 KF Tillaggsavtal till huvudavtal nya
tunnelbanan

2017-02-05 Expln Inriktningsbeslut for hela
programomradet

2017-02-05 Sbn Godkant program Slakthusomradet

2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for hela
programomradet

2017-06-08 Expln Markanvisning av ett kvarter inom den
forsta etappen

2017-08-24 Expln Markanvisning av tva kvarter inom den
forsta etappen

2017-06-30  KF Genomforandeavtal nya tunnelbanan
Nacka/soderort

2017-12-07 Expln Markanvisning av fyra kvarter och tre
befintliga byggnader inom den forsta
etappen

2018-02-22 Sbn Godként Start-PM for den forsta

etappens detaljplan
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2018- KF Sidoavtal genomforande nya
tunnelbanan

Projektorganisation

Exploateringsndmnden &r projektégare till projektet enligt stadens
styrmodell for stora projekt (SSIP). En styrgrupp finns for pro-
jektet. Var tredje vecka tréffas vid behov en opertiv styrgrupp pa
enhetsschefsniva. For det operativa arbetet finns flera projekt-
grupper med deltagare fran exploaterings- och stadsbyggnads-
kontoret, fastighetskontoret, S:t Erik Markutveckling AB och
Nya tunnelbanan. Vid behov sker dven andra avstdmningar
kontinuerligt med 6vriga berdrda forvaltningar.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsattningarna {for pro-
jektet Rivning mm 1 Slakthusomradet enligt nuvirdesmetoden
och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Exploateringsndmnden ska ersitta Fastighets AB Palmfelt Center
for de kostnader som uppkommer i samband med separeringen av
byggnaderna pa Sandhagen 10 samt evakuering av hyresgister i
parkeringshuset. Entreprenaderna for separeringen behover ge-
nomforas av bolaget sjdlvt som fortsatt dgare av det stérre kon-
torshuset 1 vilket nét-/transformatorstationen ska inrymmas. Kost-
naderna berdknas uppga till ca 15 mkr och ingér 1 den 6vergri-
pande utgiftsposten nedan. Det avtal som nu foreslds att nimnden
tecknar med bolaget har tagits fram for att reglera denna
erséttning.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kom-
mande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet 1 16pande priser och
beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade investeringar,
driftkostnader och intékter

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redo-
visar i detta skede negativt nettonuvérde om cirka 642 mnkr, som
ryms inom befintligt inriktningsbeslut 1 KF fran 2017. Inrikt-
ningsbeslutet for Slakthusomradet omfattar positivt nettonuvérde
om 1 550 mnkr. De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-04377
Sida 1 (15) Sida 9 (15)

berdknas till cirka 4 770 mnkr. Nuvérdet och tdckningsgraden ar
god, och risken att projektet inte skulle bira sig om de osédkra
utgiftsposterna dkar beddms inte vara overhdngande.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka
733 mnkr for exploateringsndamndens del. Projektet har inga ut-
gifter fore ar 2018, dvs. redan nedlagda utgifter. De storsta utgif-
terna avser rivning, tillfallig och permanent teknisk forsorjning
till fastigheter inom omréadet, marksaneringskostnader,
logistikcentrum samt ett projektkontor.

Staden bekostar alla utredningar, projektering och entreprenad.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 733 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 2020 2021 Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -3,1| -140,8| -207,3| -163,9 217,5| -732,5
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -3,1| -140,8| -207,3| -163,9 -217,5| -732,5
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Utgifterna ér fordelade enligt foljande:

Aktivitet Kostnad
Rivning 204
lordningstallande av mark 172
Projektering 21
Reserv 220
Ovriga utgifter inkl. 116
administration

Summa 733

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finan-
sieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2018.
Behov av medel for aren dérefter far beaktas i exploaterings-
nidmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Inom rivningsprojektet finns ingen drift for Trafikkontoret eller
Stadsdelsforvaltningen.
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Idag dr omradet inom ramen for fastighetskontorets forvaltnings-
uppdrag och drift for omradet kommer att 6verga till exploate-
ringskontoret under Q1 2019. Berdknad budget for gatudrift ar
2,5 Mkr arligen. Med i detta delgenomforande ar det berdknat for
drift fram till 2021 da nésta delgenomfoérandebeslut planeras tas
upp géllande delgenomforandebeslut etapp 1.

I delgenomforandebeslut for kommande etapper, kommer drift-
budget for omradet berdknas 16pande fram tills att omrédet &r helt
utbyggt och dverldmnat till forvaltningsskede.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka forutsittningarna vid
bade rivning med byggnadssanering, flytt av anldggning samt
marksanering.

Utflyttningen fran omradet kommer ske under en f6ljd av ar och
tidplanen ar darfor prelimindr. Nya tunnelbanans tidplan ér 1 sin
tur beroende av laga kraftvunna beslut avseende jarnvégsplan,
miljodom, upphandling, detaljplan och bygglov vilket tillfor
osédkerheter i den tidplanen.

Rivning av byggnader kriver projektering och eftersom bygg-
naderna idag ar uthyrda ger detta svarigheter att utfora de under-
sokningar som behovs for att skapa tillridckligt ingdende kénne-
dom om forutséttningar for rivning. Tiden mellan tomstéllning av
byggnaderna for planering och projektering av rivning och tun-
nelbanans planerade tilltridde dr kort, 6-9 manader.

Marksaneringskostnader samt byggnadssanering ar delvis svéra
att forutspé da det pé flera fastigheter star befintliga byggnader
med hyresgéster. Dér har varken byggnader eller mark kunnat
forundersokas utan budgeten &r baserat pa en historisk invente-
ring 1 omradet.

Omradets, idag, tekniska forsorjning kommer att paverkas av
rivningen da flera hus dr sammanlidnkade. Ny forsorjning kom-
mer behdva utféras innan rivning for att sékerstélla funktionen av
kringliggande hus. Omfattningen av dessa ér relativt vél kénd,
men dnda en ekonomisk osdkerhet i projektet.
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Baserat pa ovanstaende ekonomiska osédkerheter har projektet i
kalkylering tagit storre hojd for oférutsedda kostnader och dar
med Okat risken i delprojektets ekonomi. Bedomningen 4r sam-
mantaget en god prognossikerhet i delprojektet.

Overenskommelse med Fastighets AB Palmfelt
Center

Den foreslagna dverenskommelsen med Fastighets AB Palmfelt
Center illustrerar den typ av kostnader som delgenomforandebe-
slutet tar hojd for och som é&r pdkallade av omrddets invecklade
infrastrukturforsorjning.

Entreprenaderna for att sarskilja byggnaderna at infrastrukturellt
ar oversiktligt kalkylerade till ca 11 mkr. Dérutdver utgér erstt-
ning for evakueringskostnader om ca 4 mkr.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen 1
Slakthusomradet i sin helhet innebér ett positivt resultat for
staden. Dock innebér detta delprojekt ett negativt resultat men ér
en forutsittning for tunnelbaneutbyggnadens markatkomst samt
fortsatt arbete och exploatering av Slakthusomradet.

Exploateringskontoret foreslir déarfor att exploateringsndmnden
godkdnner genomforandebeslut for Rivning, marksanering och
projektkontor med utgifter om cirka 733 mnkr for utredning, pro-
jekterings- och entreprenadarbeten m m for Slakthusomradet.
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Genomforandefragor
Etappindelning

Etopp 2a
»  Detajplon G3 201%-03 208D
+ Markarwisning 2009

| Etoppth
¥ = Detojplon B3 207504 S0
Harkamiening G PRGN 2R

tappl
Detaljgban, (] POM-G1FDE

Sakthusmnades i Etapp 4 Inkl. Enskadaviigun
M E: +  Debaliplon, G POFE-G4 3086
+  Morkonvisning, G104 2028

Hllustration over prelimindr etappindelning och tidplan for mark-
anvisning och detaljplaneldggning

Planering av rivning kopplat till etappindelning, utbyggnation av
tunnelbanan samt logistikyta for utbyggnationen av Slakthus-
omradet, se figuren pa sid 4:

Etapp Hus som ska rivas  Artal

1 63,42, 50,44,51, 2019-2021
56,57, 58

2a 34 2022

2b 37,12 2022

3, logistikyta 101, 102, 103, 62,  2019-2021
61, 60, 59

3, ovriga 67 2022

4 100 2026

FUT 5, 6,38 och 29 2020-2021
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Etapp 2 innehaller en stor del befintliga byggnader som skall
bevaras med bibehallen gatustruktur. Vissa etapper innehaller 1
princip bara nybyggnation, med omfattande ny- och ombyggnad
av gator.

Merparten av rivningen for omradet sker tidigt i forhallande till
projektets dvriga tidplan for ny- eller ombyggnation av gatu-
struktur och kvarter. Detta for med sig stora utgifter for staden
innan intdkter forvdantas komma. Men for att méta tidplanen for
nya tunnelbanan och en séker och effektiv framdrift av utbygg-
naden av den nya stadsdelen Slakthusomradet sa dr rivningarna
nodvindiga.

Tidplan och kommande beslut

Slakthusomradetprojektet har en dversiktlig tidplan. Arbetet med
den forsta detaljplanen startade under 2018 och berédknad start for
andra detaljplanen dr under 2019. Genom etappindelningen kom-
mer exploateringsndmnden att fatta beslut om markanvisningar
for nya etapper varvat med genomforandebeslut for etapperna
under flera &r. Byggnationen i Slakthusomrddet kan ddrmed bdorja
under 2021. Forsta inflyttning i Slakthusomradet berdknas kunna
ske tidigast 2023. Hela omradet berdknas vara ombyggt till 2030.

En ny tunnelbanestation kommer att anldggas 1 Slakthusomradet.
Forvaltningen for utbyggd tunnelbana (FUT) ansvarar {for plane-
ring, projektering och utbyggnad av tunnelbanan. Anldggandet av
tunnelbanan kommer att pdga mellan 2022 och 2026. Den nya
tunnelbanan planeras att fi tvd uppgangar i omradet. En nordlig
uppgang planeras komma upp 1 fastigheten Sandhagen 8. Befint-
lig byggnad rivs och ny bebyggelse integreras med tunnelbanans
biljetthall. En sydlig uppgang med tva utgingar planeras i den
kommande storre parken i omradet. Genom att tunnelbanan tar i
ansprék del av parken har parken utdkats norrut efter program-
samradet. Hela parken kommer att vara etableringsyta for tunnel-
banebyggnaden, och anldggandet av parken dr déarfor helt kopplat
till den nya tunnelbanans tidsplan.

Den avsiktsforklaring staden har tecknat med Atrium Ljungberg
kommer under éret vidarebearbetas till skarpa avtal och planerat
antagande dr under Q1 2019.
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Risker och osakerheter

Projektet kommer att pdgd under ménga 4r, varfor det ar utma-

nande att forutse stadens utgifter i projektet. Kostnaderna i pro-
jektet kan 6ka i form av t.ex. dyrare entreprenadkostnader, mer
saneringsarbeten och dyrare evakueringskostnader @n berdknat.

Projektering och genomforande av separeringen av byggnaderna
inom Sandhagen 10 som utfors av Fastighets AB Palmfelt Center
tar cirka ett r. Dérefter berdknas det ta cirka 9-12 manader innan
byggnaden kan vara riven. Overenskommelsen behover dirfor
tecknas och entreprenaderna paborjas snarast.

Nya tunnelbanan planerar byggnationen med stationen och upp-
gangar under 2020/2021 — 2026. Stadens etappindelning har an-
passats till tunnelbanans planerade utbyggnad. Under vissa perio-
der kommer det inte att vara mojligt for staden och byggaktdrerna
att utfora arbeten vid tunnelbaneuppgangarnas ligen. Andras tun-
nelbanans tidplan far det saledes foljdeffekter pa stadens och
byggherrarnas tidplaner.

Kommunikation

Projektet har en upprittad kommunikationsplan. Av den framgar
vilka intressenter och mottagare av information som identifierats
och hur olika kanaler ska anvéndas for att kommunicera vad som
sker 1 projektet.

Kontoret for en 16pande dialog med fastighetskontoret och med
privata fastighets- och tomtréttsigare i omrddet genom fastighets-
forum Slakthusomradet. Informationsbrev gemensamma med
fastighetskontoret skickas regelbundet till hyresgéster och
verksamma 1 omradet.

Projektet kommer ocksa att uppritta en kriskommunikationsplan
som &r anpassad till delgenomforandet rivning och sedan ocksa
for de olika deletapperna.

Dé projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har avstim-
ning skett med stadsledningskontoret.
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Kontorets sammanfattande beddmning

Detta genomforandebeslut dr ett nddvandigt steg for att forverk-
liga stadsomvandlingen i Slakthusomradet ddr en tét och attraktiv
stadsdel for ca 9 000 innevénare i ett bra kommunikationsldge
skapas.

Entreprenad for ombyggnad av byggnader inom Sandhagen 10
behdver paborjas snarast.

For att tillforsdkra tunnelbanan markitkomst enligt tidplan samt
en 1 Ovrigt rationell utbyggnad av projektet ar tidig planering,
projektering och genomférande av rivningar en forutséttning.
Utgifterna ryms inom det inriktningsbeslut som togs varen 2017
och projektets [onsamhet inom ramen for inriktningsbeslutet har
inte dndrats.

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for exploa-
teringsndmndens budget

2. Overenskommelse med Fastighets AB Palmfelt center om
ersittning for vissa infrastrukturombyggnader mm



