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Reviderat inriktningsbeslut.
Genomforandebeslut etapp 1

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del fortsatt utredning
av forutsattningarna for exploatering inom Slakthusomradet,
Soderstaden, samt foreslar att kommunfullmaktige godkéanner
inriktningen for projektet och ger exploateringsnamnden,
genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsatta
utredningar upp till 400 mnkr. Reviderat inriktningsbeslut.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomforandet
av exploatering inom Johanneshov 1:1 mfl (Slakthusomradet,
etapp 1) omfattande investeringsutgifter om 813 mnkr och
investeringsinkomster om 16 mnkr samt foreslar att
kommunfullméaktige godkénner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden godké&nner Fahlin Forvaltning AB som
part i 6verenskommelse om exploatering for Johanneshov 1:1
m.fl.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Det har arendet géller ett reviderat inriktningsbeslut for
Slakthusomradet och genomfaérandebeslut for Slakthusomradet
etapp 1. Ett reviderat inriktningsbeslut tas upp med anledning av
att utredningsmedel enligt foregaende inriktningsbeslut fran 2017
ar upparbetade, att projektets malbild for antal bostader och
arbetsplatser bor andras med en storre andel arbetsplatser samt att
forandrade forutsattningar och fordjupade utredningar visar pa
nya forvantningar for inkomster och utgifter i projektet.

Slakthusomradet utgor tillsammans med Globenomradet och
Gullmarsplan-Nynadsvégen projektet Soderstaden. Vision
Sdderstaden 2030 (KF juni 2010) ligger till grund for projektet
Soderstadens uppdrag och inriktning. Gullmarsplan-Nynasvégen
och Globenomradet ar i utredningsskede. | de delarna saknas
markanvisningar och mer detaljerade ekonomiska kalkyler.
Kontoret aterkommer senare i processen med bedémningar av
planerat innehall och antal nya bostader och arbetsplatser i de
delarna.

Slakthusomradet ska bli en blandstad med ledorden kultur, mat
och ndjen och planeras nu for att innehalla cirka 3 000 nya
bostader, cirka 14 000 arbetsplatser samt ytterligare ytor for
verksamheter och handel. Planering och projektmal for
Slakthusomradet foljer Gversiktsplanen, Vision Soderstaden och
planprogrammet fran 2017 och medverkar till att uppfylla de
arliga budgetarna. Med anledning av malen om 6kade
arbetsplatser i Soderort planerar projektet nu for mer arbetsplatser
i Slakthusomradet &n vid tidigare inriktningsbeslut da det var
cirka 10 000 arbetsplatser och 4000 bostader.

A S >,
Slakthusomrédet och Globenomradet &r 2019.
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De samlade utgifterna for genomforande av Slakthusomradet
beddéms nu bli 6 603 mnkr. Forséljningsinkomsterna bedéms bli 5
107 mnkr. Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden visar ett
positivt nettonuvéarde om 937 mnkr samt 519 mnkr med tidigare
nedlagda utgifter och inkomster. Projektets tackningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter blir da 110 %.

Jamfort med tidigare inriktningsbeslut fran 2017 har utgifterna
Okat med 1840 mnkr och forséaljningsinkomsterna minskat med
128 mnkr. Tackningsgraden har forsamrats fran 126 % till 110 %.

Utgiftsokning kan forklaras av noggrannare kalkylering dar
omfattning av gatuombyggnader och ledningsflyttar okat.
Projektet har ocksa adderat riskpaslag om 25 % pa
entreprenadutgifterna. Sedan 2017 har forvantade
forsaljningsinkomster minskat samtidigt som inkomster fran
tomtrattsavgalderna okat. Detta &r en foljd av att byggratter for
bostader ersatts med byggratter for kontor.

Stadens utgifter for evakueringar har minskat betydligt i och med
att Atrium Ljungberg AB 6vertagit det ansvaret i enlighet med
overenskommelsen med staden fran 2019.

Projektet har arbetat med att minska utgifterna och dka
inkomsterna genom att forenkla markmaterial pa allméanna gator
samt genom &versyn av exploateringsgraden i delar av omradet.

De utgiftsposter som beddms ha storst osakerhet och paverkan pa
utgifterna ar entreprenaderna for marknivasankning samt for
omfattande ledningsflyttar och gatuschakter. Dessa utgifter
behéver fortlopande analyseras mer noggrant. Aven
utbyggnadsordning och god planering av entreprenadomraden har
stor paverkan pa utgifterna.

Omradets nordligaste del med bland annat 6verdackning av
tvarbanan (del av etapp 5) innehaller d&nnu stora osakerheter i
ekonomi och genomforandetid. Dock kan detta delomrade
hanteras som en tydligt avgransad egen etapp for vilken det finns
goda mojligheter att fortsétta utreda de ekonomiska
konsekvenserna infor ett senare genomférandebeslut for att
uppna en budget i balans.

| Slakthusomradets etapp 1, som nu ar aktuellt for
genomforandebeslutet, planeras cirka 900 bostader, varav cirka
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250 student-/forskarbostéder. Cirka 55 % av bostéader blir
hyresratter och 45 % bostadsratter. Utdver bostader innehaller
etappen en grundskola F-9 for cirka 900 elever, en fullstor
idrottshall, ett parkeringsgarage/mobilitetshus, tre forskolor om
fem avdelningar, tva storre parker, ett antal fickparker, samt cirka
22 500 kvm BTA lokaler for kontor, service och handel. Fyra
befintliga byggnader ska bevaras och byggas om for ny
anvandning. FOr etapp 1 visar investeringsanalysen enligt
nuvardesmetoden pa ett positivt nuvarde om 135 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka 813
mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda kostnader i
projektet beraknas uppga till 113 %. Forsaljningsinkomster for
den forsta etappen berédknas till 634 mnkr. For de kvarter som ska
séljas inom etappen kommer dverenskommelse om
exploateringar att tas fram narmare inpa byggherrarnas tilltraden,
preliminart hosten 2022. Forsaljningar kommer att tas upp i
kommunfullmaktige, da képeskillingen 6verstiger 90 mnkr.

Exploateringskontoret ser sammantaget positivt pa projektet da
det skapar en attraktiv blandstad med nya arbetsplatser och
bostader i en miljo med goda forutsattningar for ett rikt
kulturutbud. Avstamning har skett med stadsledningskontoret
2020-09-18.
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Innehall

Reviderat inriktningsbeslut sid 6
Genomfdrandebeslut etapp 1 sid 18
Maluppfyllnad, kommunikation och sid 35

kontorets sammanfattande bedémning
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Reviderat inriktningsbeslut

Bakgrund

I juni 2010 beslutade kommunfullméktige att godkanna Vision
Soderstaden 2030. Visionen for Soderstaden &r att skapa en tétare
och mer mangfunktionell stadsmiljo i Slakthusomradet,
Globenomradet, Gullmarsplan och sédra Skanstull som lankar
samman kringliggande stadsdelar. Idrotts-, kultur- och
ndjesevenemang ska kompletteras med etableringar inom handel,
kontor och service och det ska bli en tryggare och mer komplett
blandstad genom att det ocksa finns en stor del bostéader.

For Slakthusomradet innebar forverkligandet av visionen en
omvandling fran industriomrade till blandstad. Har galler idag
flera detaljplaner vilka framst avser industriandamal. De
befintliga byggnaderna i Slakthusomradet berattar en
sammanhallen och intressant historia om utvecklingen av
livsmedelshantering i Stockholm under 1900-talet. Manga av de
befintliga byggnaderna har hdga kulturhistoriska varden och ska
tillsammans med utformningen av nya byggnader, gator och
parker beratta om omradets historia.

Flera tidiga markforvarv har genomforts for att mojliggéra
stadsutvecklingen. Ar 2009 betalades 500 mnkr for atertagande
av tomtratten Sandstugan 3 (SLs tidigare depaomrade).

Ett nytt reviderat inriktningsbeslut tas upp med anledning av att
ramen for utredningsmedel enligt féregaende inriktningsbeslut
fran 2017 ar upparbetad, att projektets malbild for antal bostader
och arbetsplatser bor &ndras med en storre andel arbetsplatser
samt att forandrade forutsattningar och fordjupade utredningar
visar pa nya forvantningar for inkomster och utgifter i projektet.

| inriktningsbeslutet fran 2017 konstaterades att projektets
inkomster och utgifter behdver studeras mer och att ett nytt
inriktningsbeslut ska fattas i samband med kommande etappers
genomforandebeslut. Sedan 2017 har projektet arbetat vidare med
fordjupade studier av de ingaende etappernas innehall och
utformning. Det har ocksa genomforts flera markanvisningar for
kontor och bostader samt forsaljning av byggnader och
tomtrétter, bland annat till Atrium Ljungberg AB. Harigenom har
omvandlingen av Slakthusomradet redan borjat.
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Projektet Soderstadens avgransning har justerats under ar 2020.
De sodra delarna av Skanstull ingar inte langre i projektomradet
Soderstaden. Soderstaden bestar nu darmed av Slakthusomradet,
arenaomradet kring Globen samt Gullmarsplan-Nynéasvagen, se
bild nedan. Dock kvarstar inriktningen att koppla samman Soder
och Sédermalm.

! Slakthusomradet
| Globenomradet
Gullmarsplan - Nyndsvdgen

Soderstadens geografiska avgransning.

Tidigare beslut
Nedan foljer ett urval av tidigare beslut som fattats, mer utférlig
information finns i Bilaga 4.

2010-11-18 ExpIN Utredningsbeslut Slakthusomradet
2017-02-02 SbN Godkant program for Slakthusomradet
2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for Slakthusomradet

2017-06-08, ExpIN Markanvisningsarenden inom den forsta

2017-08-24, etappen

2017-12-07,

2018-11-15,

2019-04-25,

2020-06-11

2018-02-22 SbN Godkaént start-PM for den forsta etappens
detaljplan

2018-12-10, ExpIN Genomforandebeslut markférberedande
2019-03-18 resp.  atgarder, samt kop av p-hus Palmfelt
KF Center

2019-05-06 KF Forsaljning av byggnader, upplatelser av
tomtratter och markanvisningar till Atrium
Ljungberg

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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2019-11-28 SbN Godkant start-PM detaljplan 2c
2019-12-12 SbN  Godként start-PM detaljplan 2d

2020-02-20, ExpIN Markanvisning for kontor/hotell inom
2020-05-04 resp.  etapp 2a till Atrium Ljungberg AB
KF

2020-06-11 ExpIN Markanvisning for Gymnasieskola inom
etapp 2c, samt foravtal och markanvisning
Kylfacket 3 inom etapp 1 till Atrium
Ljungberg AB

Lagesredovisning etappvis

Slakthusomradet har indelats i fem huvudetapper for vilka olika
detaljplaner och markanvisningar tas fram. Nagra sarskilt
prioriterade detaljplaneuppdrag har dessutom brutits ut ur
etapperna for att 16sa tidiga och avgransade behov. Det géller for
gymnasieskolan och de kvarter som paverkas av ny
tunnelbanestation.

Utover det etappvisa arbetet som redovisas nedan pagar ett
omradesévergripande och forberedande arbete med rivningar och
schakter i flera olika delar av Slakthusomradet. Detta genomfors
inom ramen for det genomforandebeslut som fattades av
Exploateringsnamnden 2018-12-10.

Detaljplaner
Etapp 1-5

Slakthusomrédet
Strukturplan

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Projektet ar indelat i fem huvudetapper.
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Etapp 1

Etapp 1 ar belagen i omradets vastra del. Etapp 1 ar foremal for
genomforandebeslut i exploateringsnamnden samordnat med
detta reviderade inriktningsbeslut for Slakthusomradets helhet. Se
vidare sidan 18.

Visionsbild for Livdjursgatans forlangning. |

Etapp 1 omfattar cirka 900 nya bostader, en idrottshall, en
grundskola (F-9), tre forskolor och lokaler for kontor, handel och
service. | de befintliga byggnaderna runt den utdkade parken
Fallan” planeras lokaler for kontor, handel och restauranger.

| etappen ingdr tva av omradets storre parker; ”Naturparken” i
vast och en stadspark kallad ”Fallan”. Utdver det planeras nagra
mindre sa kallade fickparker inne i kvartersstrukturen.

Inom etappen ingdr en forlangning av Hallvégen till
Enskedevdagen och en utbyggnad av den véstra delen av den nya
gatan ~Diagonalen”. Dessa bada gator &r viktiga for att koppla
Slakthusomradet till omkringliggande stadsdelar.

Detaljplanen for etapp 1 har varit foremal for granskning.
Detaljplanen for etapp 1 bedéms vinna laga kraft under kvartal 1
ar 2022. Uthyggnad av allman plats bedéms inledas 2022. Forsta
inflyttning bedéms kunna ske 2025-2026.

Etapp 2

Inom etapp 2 planeras cirka 325 bostader varav cirka 75 pa privat
mark. Cirka tva tredjedelar av bostaderna blir hyresratter. Har
skapas ocksa cirka 110 000 kvm BTA kontor och
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bottenvaningslokaler. Byggratterna i etapp 2 bestar till cirka en
tredjedel av byggnader som ska bevaras och utvecklas till nytt
andamal och till cirka tva tredjedelar av ny bebyggelse.

Inom omradet for etapp 2 finns dessutom ytterligare cirka 40 000
kvm BTA befintlig kontorsyta som ska bevaras och dar
tomtrattshavarna redan idag har tomtrattsavtal som tillater kontor
alternativt skolanvandning.

Planlaggningen &r indelad i detaljplan 2a, 2b, 2c och 2d.
Detaljplan 2c for gymnasieskola och 2d for omradet vid en ny
tunnelbaneuppgang pagar redan. Detaljplan 2a ar markanvisad
och vantar pa beslut om start-PM i stadsbyggnadsnamnden och
for etapp 2d forbereds markanvisningar och detaljplanestart.

Allman plats byggs generellt ut sa snart detaljplaner och andra
produktionsforutsattningar mojliggor det och
genomforandebeslut har fattats. Utbyggnad av gator inom etapp 2
forvantas paga till 2027. Utbyggnaden av kvartersmark bedoms
darfor i huvudsak kunna starta tidigast ar 2026. Malet &r att
gymnasieskolan ska 6ppna ar 2025. Den preliminara tidplanen
for gymnasieskolans inflyttning skapar utmaningar i och med att
stadens arbeten maste paga samtidigt som skolstart.

Etapp 3

Etapp 3 innehaller i huvudsak bostader, saval hyresratter som
bostadsratter. Totalt beddms etapp 3 rymma cirka 440 bostader
varav en tredjedel hyresratter med bottenvaningslokaler och en
forskola.

Inom etapp 3 kommer det behdva anldggas en stor
fordrojningsyta for skyfall, vilket &r en projektforutsattning som
blivit kand i samband med planarbetet for etapp 1.

Arbetet med markanvisningar ar paborijat i delar av etapp 3 och
stadsbyggnadsndmnden forvantas kunna fatta beslut om start-PM
i december 2020. Detaljplan for etapp 3 planeras vinna laga kraft
i slutet av ar 2024. Utbyggnad av allmén plats planeras ske 2025-
2026 och kvartersmark bedoms vara atkomlig for byggnation ar
2027.

Etapp 4
Totalt bedéms cirka 500 bostadder kunna markanvisas inom etapp
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 4 S@mt cirka 60 000 kvm BTA kontor och bottenvaningslokaler.
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Déarutéver kommer cirka 31 000 kvm BTA kunna utvecklas for
kontor pa privat fastighet.

Etappen innehaller for helheten mycket avgorande fragor kring
arenalogistik och omlaggning av stora befintliga och nya
ledningsstrak for el och VA. Till de fragor som maste l6sas inom
etapp 4 hor ocksa dialog med Trafikverket om paverkan pa det
overgripande trafiknétet och Sodra lanken. Under hosten 2020
och varen 2021 behdver projektet prioritera att l6sa och besluta
om dessa fragor.

Inom etapp 4 foreslar programmet for Slakthusomradet en ny
gang- och cykelbro mellan Slakthusomradet och Blasut for att
overbrygga den barridrverkan som Nyndsvégen utgor i Ost.

Detaljplan for etapp 4 kan vara klar ar 2025 och genomférande
pa kvartersmark kan inledas fran ar 2028.

Etapp 5
Totalt bedéms etapp 5 kunna inrymma cirka 590 bostéader.

Tidplanen for denna deletapp ar mycket oséker och hénger ihop
med tidplanen for nya tunnelbanan. Bedémningen &r dock att
denna del kan utvecklas relativt oberoende av de 6vriga delarna
av Slakthusomradet. Troligen sker utbyggnad forst fran ar 2030.
Etapp 5 har dock en tydlig roll i den samlade SOderstaden genom
mojligheterna att koppla ihop Slakthusomradet med nordvastra
delarna av Johanneshov.

Etappen 5 beddms ha forutséattningar att balansera utgifter och
intakter. Projektet kommer att aterkomma med mer information
nar detta &r mer utrett.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Utvecklingen av Slakthusomradet innebar omfattande rivningar,
ledningsomldggningar och nya ledningar, nya gator och parker,
nya skolor och forskolor, idrottshall samt en ny gang- och
cykelbro 6ver Nynésvégen. Kontoret redovisar hdr de samlade
ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor
for staden som helhet.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter. Lénsamhetskalkylen
enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar (vid
inriktningsbeslut i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde
inklusive redan upparbetade utgifter/inkomster om 519 mnkr
motsvarande 101 tkr/ekvivalent lagenhet?.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till 6603
mnkr, varav 1100 mnkr &r utgifter fére ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnad av
gata och park inklusive ledningsflyttar.

Inkomsterna beréknas till cirka 32 mnkr. Forsaljningsinkomster
berdknas till 5107 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
3 474 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 975 tkr i fast prisniva. Projektets tackningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 110 procent.
Det &r svart att finna motsvarande jamforelseprojekt vad géller
bedémning av utgifter. Befintlig gatu- och infrastruktur maste
rivas och fornyas i sin helhet for att anpassas till nya
forhallanden. Utbyggnadsarbeten maste dven ske med hansyn till
befintliga byggnader, foretag och verksamheter som inte kan
hindras av under utbyggnadsskeden. Omradet behdver
kontinuerligt fungera och ocksa tillse framkomlighet for stora
besoksvolymer till evenemangsomradet kring Globen. Detta
skapar speciella forutsattningar.

Utvecklingen av projektet sedan tidigare reviderat
inriktningsbeslut

Sedan tidigare inriktningsbeslut har det skett en forskjutning vad
géller fordelning av kommersiella lokaler och bostader som
innebér att andelen kontorsyta har 6kat och andelen bostéder har
minskat. Detta tillgodoser mal om okat antal arbetsplatser i
soderort. Dessutom innebér nya forutsattningar med utokade ytor
for bl.a. skyfallshantering att den totala byggratten inom
Slakthusomradet nu bedoms nagot lagre jamfort med 2017.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektet behover fortsatt studera hur en 6kad exploatering kan
vara mojlig for att kompensera for bortfallet. Forutsattningarna
ser ut som foljer och i jamforelse med tidigare inriktningsbeslut

fran 2017:

Inriktningsbeslut 2017 2020
Antal bostader? ekv 3500 2700 (vilket
lagenhet motsvara
cirka 3000
lagenheter)
Kontor 180 000 kvm | 240 000 kvm
Investeringsutgifter 4 763 mnkr 6 603 mnkr
Investeringsinkomster 0 mnkr 32 mnkr
Forsaljningsinkomster 5235 mnkr 5 107 mnkr
Nuvéarde 1 557 mnkr 519 mnkr3
Nuvarde/ekv Igh 296 tkr 101 tkr
Nettoexploateringsutgift/Igh | 709 tkr 975 tkr
Tackningsgrad 126 % 110 %
Andel BR/HR 50/50 64/36

Som framgar av sammanstéllningen ovan har tackningsgraden
forsamrats sedan 2017. Forklaring till det &r bland annat att
projektet nu bedomer att utgifterna 6kar efter en mer noggrann

kalkylering. Projektet har &ven lagt till ett riskpaslag om 25 % pa

de delar som ror entreprenadutgifter. Riskpaslag om 25 % far
anses vara ett relativt 1agt riskpaslag. Kontoret kommer

kontinuerligt att arbeta med riskanalyser och bedémningar av
utgifter och inkomster infor kommande genomfoérandebeslut.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beraknas till cirka 6603 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 32 mnkr i I6pande prisniva.

Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

2100 kvm BTA ekv lagenhet

3 Inklusive tidigare nedlagda utgifter
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare Totalt
Utgifter inkl. forviry (-) -1099.7| -200.4( -203.9) -279.4| -326.2 43923 66031
Inkomster (exkl. forsalining) 00| 163 0.0 0.0 0.0 13,9 324
Nettoutgift (-) /-inkomst -1099,7(-192,9| -295,9| -279,4| -326,2 -4376,6| -6570,7
Forsiliningsinkomst 6322 0.0 0.0 0.0 0.0 44249 51071

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020-2021. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drifit Kom-

Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lapande intdkterkostnader 0.0 0.0 0.0 32 112 max 847

Internrinta -33.5| -35.0| -344| -538| 333 max -32.7

Awskrivningar -1136| -1136| -1136| -113.6| -113.6 max -113.6 ar0

Reavinster forluster 0.0 0.0 0.0 00| -3035 32937 totalt
4739

Summa resultatpiverkan niimnd -169.2| -1658.6| -168,0| -164,2| -186,2

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00 00| 00| -3 18 melan-3fachs

Underhallskostnader trafitnémnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan D ech =10

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0.0 0.0 00( -03 -1.8

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfoérandet uppga till cirka 20,9 mnkr. Internréanta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till cirka 166,3 mnkr det forsta aret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till cirka 84,7 mnkr per ar. Reavinsten
beraknas uppga till 3 473,9 mnkr.

Utgifter for andra namnder och bolag

Kontoret har gjort investeringsanalyser for att visa hur de utgifter
som sker utanfor projektets ram paverkar den totala ekonomin for
staden. Om investering for grundskola och idrottshall tas med
visar nettonuvérdet for projektet -96 mnkr och en téckningsgrad
pa 98 %. Om idrottshallen byggs av en privat aktor skulle
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nettonuvérdet bli +136 mnkr och tackningsgraden bli 102 %.
Kontoret utreder den mgjligheten vidare.

Ekonomiska osakerhetsfaktorer

Det finns en rad osakerheter i utgifterna for att genomfoéra hela
projektet kopplade till projektets komplexitet och langa
genomforandetid. Projektet har tagit fram en kalkyl pa
systemhandling for den forsta etappen. Denna har anvéants som
grund for att uppskatta utgifterna for 6vriga delar av omradet och
beddms ge sa god jamforelse som ar majligt i detta skede.

Projektet har darutdver genomfort successiv kalkylering
(sakerhetskalkyl) vid tva tillfallen. Den forsta for gator och
parker. Den andra for ledningsoml&ggningar, konstruktioner och
markfdroreningar. Den succesiva kalkylen bekréaftade
kostnadsbedomningen som gjordes med utgangspunkt fran
systemhandlingen for den forsta etappen.

Nuvardekalkylen som ingar for det reviderade inriktningsbeslutet
baseras pa den succesiva kalkylen, vilken visar att den
kalkylerade entreprenadutgiften kommer att kunna hallas med
85% sakerhet. Till detta har kontoret adderat ett riskpaslag for att
kunna hantera oforutsedda handelser.

Stora risker och osékerheter med genomférandet ar:

e Genomforandet hindras sa att stadens entreprendrer inte
kan jobba pa ett rationellt satt i befintligt omrade. For att
forekomma detta ser kontoret 6ver lampliga plangranser
och etappindelningar.

e Byggaktorer och ledningsagare haller inte sina utlovade
tider vilket skapar tidsfoérlangningar och tillkommande
utgifter for staden.

o Befintliga verksamhetsutdvares staller okanda krav pa
tillgang till leveranser, ledningar med mera samtidigt som
byggnation ska paga.

e Omfattning av masshantering och hantering av fororenade
massor visar sig vara storre an beraknat nu nar byggnader
rivs och uttkad provtagning av marken blir mojlig.

e Tidplanen for utbyggnad av tunnelbana flyttas framat
eller bakat vilket kraver anpassningar av
utbyggnadsordningen.

e Nya och nu ok&nda verksamheter med sarskilda krav
tillkommer och lokaliseras inom projektets uppdrag och
orsakar tillkommande utgifter eller minskade inkomster.
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Kontoret ser dock mojligheter i att forséljningsinkomsterna kan
bli storre &n de som redovisas i nuvardekalkylen till detta beslut,
inte minst mot bakgrund av det stora intresset som marknaden
visar for Slakthusomradet. Kontoret ser ett fortsatt stort intresse
for omradet bland bostadsrattsutvecklare och &ven positiva
signaler om en generellt stigande efterfragan pa
bostadsrattsmarknaden. Det ar dock troligt att projektet hinner ga
igenom bade lag- och hégkonjunkturer innan Slakthusomradet &r
fullt utbyggt. For att hantera osakerheten har kontoret valt att anta
relativt forsiktiga markpriser i detta skede. Andelen bostadsratter
Okats sedan 2017 for att balansera dkade utgifter.

En mojlighet till minskad utgift utreds vad galler om byggnation
av idrottshall kan utféras av privat aktor vilket da skulle kunna
minska stadens investering med cirka 220 mnkr.

Slutsats ekonomi

Projektets lonsamhet har forsamrats sedan foregaende
inriktningsbeslut ar 2017. I tidigare bedémning saknades paslag
for entreprenadrisker. | det tidigare inriktningsbeslutet inrymdes
ocksa fler bostader. Skyfallsproblematiken var inte heller kand.
Sammantaget ger detta en forsamrad I6nsamhet.

Avgorande for vilket utfall projektet kan generera i nettonuvérde
ar om utbyggnaden av allmén plats kan genomforas effektivt
genom storningsfria och vél avgransade entreprenader. Det &r
ocksa avgorande for utfallet hur prisbilden fortsatter att utvecklas
for byggrétter. Fordelningen mellan kontor och bostader och
mellan bostadsratter och hyresratter paverkar ocksa det
ekonomiska utfallet. Projektets ekonomiska beroende av en viss
andel bostadsratter kan paverka genomforandetiden i det fall
projektet behdver invéanta en forbattrad efterfragesituation dar det
finns avsattning for bostadsrétter.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanearbetet i olika delar kommer
paga under cirka tio ar. Tidigaste inflyttning i nya bostader
bedéms ske ar 2025-2026 och darefter planeras for en
kontinuerlig inflyttning med cirka 300 lagenheter per ar.



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Dnr E2016-04284 Sida 17 (34)
Avdelningen for Projektutveckling

For genomforande av de olika ingaende etapperna kommer det att
krdvas flera olika genomfdrandebeslut. Uppféljning av
inriktnings- och genomfdérandebeslut gors i kontorets
verksamhetsberéttelse.

Risker och osakerheter

Slakthusomradet kommer under hela genomférandetiden att vara
ett verksamhetsomrade i drift. Omradet gransar dessutom till
landets storsta arena- och evenemangsomrade med stora floden
av besokare och transporter. Utbyggnaden maste darfor ske med
stor hansyn till andra parter som behdéver ha tillgang till sina
fastigheter och till fungerande el- och VA. For utbyggnaden av
allmén plats innebdr det att vad som &r mest ekonomiskt
fordelaktigt for staden och for de allmanna intressena kring
arenaomradet behover vaga tungt. Aterkommande
gatuavstéangningar genererar mycket stérningar och darmed
utgiftsdkningar for staden. Darfér behover den
utbyggnadsordning som véljs vara analyserad, robust och val
kommunicerad till berorda aktorer. Den évergripande
utbyggnadsordningen bor den inte utsattas for aterkommande
forandringar.

Genomforande i etapp 4 kraver avtalslosningar med saval
tomtrattsinnehavare som myndigheter for att tillse radighet dver
kvarter och gator i enlighet med planprogrammets intentioner.
Har finns ocksa ett korttidshoende som behover evakueras till
annan plats, som &r annu inte identifierad. Dessa radighetsfragor
tar sannolikt tid att 16sa, och kan generera behov av kostsamma
provisoriska losningar for gator och ledningar. Risken hanteras
genom att arbetet med att nd avtal i dessa delar omgaende
prioriteras.

Omradets syddstra del langs Nynasvagen ar kraftigt bullerutsatt.
Har kravs att gallande riktvarden for buller kan tillgodoses for att
astadkomma avsedd mangd bostader. Kan bostader inte
inrymmas sasom beskrivet i planprogram och kalkyler ger det
troligen lagre inkomst om dessa ersatts med lokaler for kontor
eller liknande verksamheter. Fragan kan mojligen hanteras
genom att olika alternativa markanvéandningsslag utreds.

Prisbilden for bostader och kontor &r mer osaker an den varit pa
lange. Hur den radande pandemin kommer att paverka intresset
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for kontorslokaler och darmed paverkan pa prisbilden behover
kontinuerligt bevakas.

For etapp 5 som ligger langst fram i tiden ar saval inkomster som
utgifter otillrackligt utredda. Dé&r krévs fortsatta utredningsarbete.

Projektets attraktivitet och tidplan &r beroende av FUTs
(Forvaltning for utbyggd tunnelbana) framdrift. Uppstar
forseningar i FUT kan det innebéra att delar av utbyggnaden
inom etapp 2 senareldggs. Senarelaggning medfor troligen dkade
utgifter for projektet. Fragan om kostnadsansvar vid forsening av
genomforande av ny tunnelbana behover sakras i fortsatt
avtalsarbete med FUT.

Risk for 6verklagande beddms inte som onormalt stor. Risken
kan hanteras genom god information om planerade storningar.

Sedan 2017 har projektet utvecklats i riktning mot mer kontor
och farre bostader. Efterfragan pa kontor i omradet ar mycket
stor. Projektet behdver dock bevaka att konsekvenserna av mer
kontor inte gar ut éver mal om projektekonomi, trygghet och rikt
stadsliv.

Genomfdorandebeslut etapp 1

Denna del av tjansteutlatandet beror genomforandet av den forsta
bebyggelseetappen i Slakthusomradet. | tjansteutlatandet for
etapp 1 redogors bland annat for de forslag till beslut som
behover fattas i form av investeringsmedel, samt byte av part i ett
av kvarteren.

Bakgrund, etapp 1

Stadsbyggnadsnamnden godkande start-PM for den forsta
etappens detaljplan i februari 2018. Detaljplanen har varit pa
granskning och forelaggs Kommunfullméktige for beslut under
2021. Planomradet ar cirka 10 hektar stort och lokaliserat vaster
om Hallvagen och norr om den planerade gatan Diagonalen. |
planen ingar dven Naturparken/Frétallen i véstra delen av
planomradet och stadsparken Fallan, samt den planerade
forlangningen av Hallvagen ned till Enskedevégen.
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Detaljplaner
Etapp 1-5

Slakthusomréadet
Stukturplan

Stodsbyggnadskontoret -“"" "‘,’

Stockholms.
stad

Etapp 1 illustreras i gront och ar lokaliserat i Slakthusomradets véstra del. Inom
planomradet ryms Naturparken/Frétallen, del av den nya gatan Diagonalen, samt
Hallvagens forlangning till Enskedevégen.

Detaljplanen for den forsta etappen kommer att medge en
byggrétt for cirka 62 000 kvm BTA bostad, varav cirka 55 % for
hyresratt och 45 % for bostadsratt. Sammantaget planeras cirka
900 bostader, varav cirka 250 &r student-/forskarbostader.

Utover bostader mojliggor detaljplanen en grundskola F-9 for
cirka 900 elever, en fullstor idrottshall, ett
parkeringsgarage/mobilitetshus, tre forskolor om fem
avdelningar, tva storre parker, fyra sa kallade fickparker, samt
cirka 22 500 kvm BTA lokaler for kontor, service och handel.
Fyra befintliga byggnader ska bevaras och byggas om for ny
anvandning (kv F, 1, J och O, gramarkerade i karta nedan),
samtliga dessa byggnader ags av Atrium Ljungberg AB, genom
bolag.

Omradet bestar idag till storsta delen av industrifastigheter.
Staden éger all mark i planomradet, forutom fastigheten
Kylfacket 3, kv O i kartan, som &gs av Atrium Ljungberg.

Fem fastigheter inom planomradet ar upplatna med tomtrétt. Tre
av dessa, Kylhuset 16, 22 och 27, kv F-1-J i kartan, ar upplata till
Atrium Ljungberg AB som ska utveckla fastigheterna till kontor
och lokaler for centrumandamal. Tva tomtrétter, Isterbandet 5,
upplaten till Ellevio AB och Skinkan 2, upplaten till OKQ8 AB,
paverkas av Hallvagens forlangning i sodra delen av planomradet
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mot Enskedevégen. Kontoret forhandlar med bolagen om mindre
fastighetsregleringar for att sakerstalla att Hallvégen kan
forlangas i enlighet med planforslaget.

A
2%,

TECKENFORKLARING

Hallvigens
férlangning

“\“:‘;gxqs
1 # Ellevio *.>
Planomradet for etapp 1 med kvartersbenamningar. Tolv kvarter ingar i detaljplanen,

de gramarkerade byggnaderna ska bevaras och byggas om fér nya andamal. Ellevios
tomtratt markeras i blatt och OKQ8:s i rott.

Kontoret har pabdrjat arbete med rivningar inom planomradet.
Rivningar och forberedelse for den marksénkning som ska ske i
de sodra delarna av planomradet kommer att fortsatta kommande
ar allteftersom byggnader tomstélls. Arbete med rivningar och
marksénkning genomfors i enlighet med det genomférandebeslut
som Exploateringsndmnden fattade 2018-12-10.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnamnden har godként en start-PM for
detaljplanelaggning for etapp 1 2018-02-22. Exploaterings-
ndmnden har fattat beslut om markanvisning inom etappen vid
sex tillfallen under 2017-2020, se mer detaljerad information i
Bilaga 4. Darutover beslutade Kommunfullméktige i maj 2019
om bl.a. forsaljning av ett flertal byggnader och upplatelser av
tomtratter till Atrium Ljungberg. Tre av dessa tomtratter,
Kylhuset 16, 22 och 27 (kv F, I och J) ligger inom etapp 1.

Samrad om planforslaget holls hosten 2019 och ett
granskningsforfarande genomférdes under hosten 2020.
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Stadsbyggnadsnamnden ska behandla planforslaget 2020-12-10
och Kommunfullméktige forvantas anta detaljplanen varen 2021.

Beslut om forskolor

Tre forskolor ska byggas i den forsta etappen. Samtliga ska
inrymmas i bostadskvarter. Tva av forskolorna avses drivas i
privat regi.

For den tredje forskolan inom omradet har Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsndmnd fattat inriktningsbeslut om ny forskola.
Denna ska byggas inom den fastighet dar Primula Byggnads AB
ska bygga hyresbostader. Marken for forskolan foreslas upplatas
med tomtratt. Stadsdelsforvaltningen ska teckna en
avsiktsforklaring om hyreskontrakt direkt med Primula Byggnads
AB.

Overenskommelse om exploatering, etapp 1
Tomtratterna

Totalt planeras cirka 540 hyresbostéder, varav cirka 250 student-
[forskarbostader. Avgélden for bostéder och forskola ska i de
kommande tomtréattsavtalen baseras pa de av kommunfullméaktige
beslutade nivaerna for tomtrattsavgalder som géller vid
tidpunkten for tomtrattsavtalets tecknande. Avgélden for lokaler
ar bestamd till 315 kr/kvm BTA, prislage 2017-12-01. Avgélden
for lokaler ska regleras, upp eller ner, fram till
tilltradestidpunkten. Expertradet har godkant arendet avseende
lokaler 2017-11-30 (dnr E2017-04339).

For ett av kvarteren i Etapp 1 ska fem bolag, som ingar i den
ideella foreningen Fastsam, gemensamt teckna éverenskommelse
om exploatering med tomtréattsupplatelse med staden for att
bygga hyresréatter. Under planarbetet har en bolagsférandring
skett varfor Fahlin Fastigheter AB nu foreslas ersatta Thornblom
Fastigheter AB, som var ett av de fem bolag som tecknat avtal
om markanvisning med staden efter Exploateringsndmndens
beslut 2017-12-07.

Svenska Studenthus Holding 1 AB tecknar 6verenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplatelse med staden for att bygga
student-/forskarbostader som hyresratter, samt en forskola.

Primula Byggnads AB tecknar dverenskommelse om
exploatering med tomtréattsupplatelse med staden for att bygga
hyresrétter, samt en forskola.
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Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan Sisab, tecknar
overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse med
staden for att bygga en grundskola. Avgalden for skola ska i det
kommande tomtréattsavtalet baseras pa den av
kommunfullmaktige beslutade nivan for tomtrattsavgélder som
géller vid tidpunkten for tomtrattsavtalets tecknande.

Stockholms Stads Parkerings AB tecknar éverenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplatelse med staden for att bygga ett
mobilitetshus, innehallande cirka 240 parkeringsplatser och ytor
for mobilitetstjanster som bil- och cykelpool. Parkeringsgaraget
kommer utgoras av en tredimensionell fastighet som urholkar
fastigheten dér Sisab ska uppfdra grundskola.

Atrium Ljungberg AB, genom bolag, tecknar 6verenskommelse
om exploatering med staden for utveckling av bolagens befintliga
tomtratter Kylhuset 16, 22 och 27. | 6verenskommelsen ingar
tillaggsavtal till befintliga tomtréttsavtal, som bl.a. reglerar
framtida avgaldsnivaer baserat pa anvandningen i den framtagna
detaljplanen. Tomtréattsavgalden for kontor baseras pa ett
markvarde om 15 000 kr per kvm BTA, prislage 2020-01-01.
Tomtréattsavgalden for centrumandamal baseras pa ett markvérde
om 12 000 kr kvm BTA, prislage 2020-01-01. Expertradet
kommer att behandla &rendet 2020-11-05 (Dnr E2019-00624-1).

Kontoret avser att ta fram en 6verenskommelse om exploatering
med Fastighetsnamnden alternativt med en privat byggherre for
att bygga en idrottshall med tillhérande ytor. Om det blir en
privat byggherre kommer kontoret att aterkomma till namnden
for beslut om 6verenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse.

Forutom sedvanliga skrivelser reglerar 6verenskommelserna dven
att samtliga ska ansluta sig till den planerade
sopsugsanlaggningen. For detta har respektive byggherre tecknat
anslutningsavtal med Stockholm Vatten och Avfall AB.
Bilparkering ska l6sas i det gemensamma mobilitetshuset. For
detta ska respektive byggherre teckna separata avtal om
parkeringskop med Stockholms Stads Parkerings AB. |
overenskommelserna regleras ocksa att samtliga byggherrar ska
ansluta sig till och ta sin del av utgifterna for den
bygglogistikfunktion som ar under planering.



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Dnr E2016-04284 Sida 23 (34)
Avdelningen for Projektutveckling

Exploateringsavtal och dverenskommelse om 6verlatelse av mark
Atrium Ljungberg Hallvagen AB tecknar exploateringsavtal med
staden for utveckling av bolagets fastighet Kylfacket 3. FoOr att
maojliggdra en utveckling enligt planférslaget ska bolaget
forvérva cirka 565 kvadratmeter av fastigheterna Kylfacket 1 och
Kylfacket 2 av Staden, for en preliminar kopeskilling om cirka
3,3 mnkr. Priset ar baserat pa ett byggrattsvarde for kontor om

19 000 kr/m2 BTA, prislage 2020-01-01. Samtidigt ska Staden
forvarva cirka 590 kvadratmeter fran Kylfacket 3 for en
kopeskilling om cirka 3 mnkr. Expertradet har behandlat drendet
2020-06-04 (dnr E2018-01098-1). | exploateringsavtalet regleras
aven att bolaget ska erldgga exploateringsbidrag om cirka 11
mnkr till staden for utbyggnad av allmén platsmark. Avtalet
kommer att tecknas av exploateringskontoret pa delegation fran
exploateringsnamnden, enligt géllande delegationsordning.

Overenskommelser om exploatering med Gverlatelse av mark

For de tre kvarteren inom planomradet som ska saljas och
overlatas avser kontoret att ta fram 6verenskommelser om
exploatering med de markanvisade byggherrarna narmare inpa att
fastigheterna kan tilltradas, preliminért hosten 2022. Avtalen
forelaggs exploateringsnamnden for beslut. Kontoret har forlangt
markanvisningsavtalen med de aktuella byggaktérerna; Ake
Sundvall Projekt AB, Svenska Hem i Bromma IV AB,
Kroppagatan Fastighetsutveckling AB och Slakthusgrénd
Fastighets AB.

Ovriga avtal

Ellevio AB och OKQ8 AB dar tomtrattshavare for fastigheterna
Isterbandet 5 respektive Skinkan 2, som ligger mot
Enskedevagen. Kontoret forhandlar om 6verenskommelse med
bolagen for de fastighetsregleringar som kravs for att fa atkomst
for allmén platsmark for Hallvagens férlangning.

Genomforandeavtal med ledningsagarna kommer tas fram under
hosten/vintern 2020 nar arbetet med systemhandling har kommit
langre.

Ekonomiska konsekvenser for staden, etapp 1
| forsta etappen av Slakthusomradets genomforande uppgar
investeringen till 813 mnkr. Arendet ska beslutas av
kommunfullmaktige da investeringen Gverstiger 50 mnkr.
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For de tre kvarter som ska 6verlatas bedoms
forsaljningsinkomsterna i nuléget till cirka 634 mnkr.
Overenskommelser om exploatering med de markanvisade
byggherrarna ska traffas narmare inpa att fastigheterna kan
tilltradas, preliminart hosten 2022, vilket da ocksa kommer att
foranleda beslut i exploateringsnamnden och
kommunfullméktige.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvéarde om 135 mnkr motsvarande
149 tkr/ekvivalent ldgenhet?.

Som beskrivits i avsnittet ”Overenskommelse om exploatering”
kommer marken delvis att upplatas med tomtrétt, delvis saljas.

Exploateringsgraden uppgar till 2,2°.

De sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva beréknas till cirka
813 mnkr, varav 33 mnkr ar utgifter fére ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst iordningsstallande av
allmén plats, men daven ledningsomléaggning.

Inkomsterna berdknas till cirka 16 mnkr, varav huvuddelen
utgors av exploateringshidrag fran Atrium Ljungberg Hallvagen
AB, sasom agare till fastigheten Kylfacket 3 som ingar i etappen.
Forsaljningsinkomster som avser forséljning av mark for bostader
beraknas till 634 mnkr och reavinsten berdknas uppga till

623 mnkr.

4 Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Genomforandet av den forsta etappen innehaller utgifter for att
anlédgga nya gator och bygga om ett par befintliga. Inom etappen
ingar aven upprustning av Naturparken/Frotallen, samt
anlaggning av stadsparken Fallan och fyra sa kallade fickparker.
Att parkerna genomfors i tidigt skede kommer vara till stor nytta
for de som flyttar in i denna och i de senare etapperna, samt for
forskolorna som planeras.

Byggherrarna star for alla anslutningsavgifter, utom for
anslutning till VA for tomtrattsfastigheterna dar staden star for en
anslutning. Byggherrarna star for planavgifter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 741 tkr i fast prisniva. | detta ingar inte utgifter for den
rivning och marksénkning som behdvs for att forbereda etappen
for exploatering, eftersom dessa arbeten genomfors via redan
fattat genomforandebeslut. Detta leder till att
nettoexploateringsutgiften/ekvivalent lagenhet for etapp 1
egentligen ar i niva med det som redovisas for projektet som
helhet i inriktningsbeslutet ovan. |1 genomférandet for etapp 1
ingar en stor del av Slakthusomradets utbyggnad av allmén plats i
form av parker, samt delar av omradets huvudgator Diagonalen
och Hallvdgen. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl.
redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter beraknas uppga till 113 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 813 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 16 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -334| -55| -99| -104,0| -218,8| -441,7| -813,3
Inkomster (exKkl. férséljning) 0,0 00| 00 0,0 0,0 15,9 15,9
Nettoutgift (-) /-inkomst -334| 55| -99| -104,0| -218,8| -425,8| -797,4
Forséljningsinkomst 0,0l 00| 0,0 0,0 3,5 630,1| 633,6
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Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedéms kunna

finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar

2020-2021. Behov av medel for aren darefter far beaktas i

ndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt

nedanstdende tabell.

TRN+SDN

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intakter/kostnader 0,0 0,0 0,0 41 9,8 max 11,9
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -4,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-20,1| &r2028
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0f -1,9| 6253 0,0 totalt
623,4

Summa resultatpaverkan 00| 00| 00| 23| 6351
namnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

- - mellan -1,4
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 04 14 och -2,1
Underhéllskostnader 00| 00| 00| 00 0,0 | mellan 0 och -
trafikndmnden 19
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 00| -04 -1,4

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomforandet uppga till cirka 4 mnkr. Internranta och

avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 24 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for

tomtrattsavgalder berdknas till cirka 12 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 623 mnkr.

Ekonomiska oséakerheter
Utformningen av den allménna platsmarken &r en utmaning i hela

Slakthusomradet. Detta pa grund av bl.a. manga smala gaturum,
ett generellt hogt nyttjande och vid tidpunkter for evenemang ett

valdigt hogt nyttjande, samt anpassningar som maste goras till
den befintliga bebyggelsen och verksamheter som ska fungera
under utbyggnadstiden. Kontoret och Trafikkontoret diskuterar
ett antal utformningsaspekter i den preliminéra systemhandling
som finns framtagen och som kostnadskalkylen for detta

genomforandebeslut baseras pa. Systemhandlingen forvantas
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fardigstallas fore arsskiftet. Darefter ska detaljprojektering
inledas under kommande ar.

Att kalkylen ar framtagen i ett relativt tidigt skede och utifran en
prelimindr systemhandling &r en osakerhet. Kontoret har dven
genomfort en alternativ kalkyl enligt succesivmetoden och denna
visade pa ett snarlikt resultat som kalkylen utifran den
prelimindra systemhandlingen. Med hansyn till osakerheterna har
kontoret budgeterat med ett riskpaslag pa de kalkylerade
entreprenadutgifterna.

Kontoret har i nulaget antagit relativt forsiktiga markpriser och
darmed forséljningsinkomster inom etappen. I och med att
tilltradet for byggherrarna sker om forst 3-4 ar valjer kontoret att
avvakta med att teckna dverenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark, preliminart till hosten 2022. Vid denna
tidpunkt bedoms efterfragan pa byggratterna vara hogre, dels
utifran att detaljplanen vunnit laga kraft och dels eftersom
kontoret ser positiva signaler om en generellt stigande efterfragan
pa bostadsrattsmarknaden och ett stort intresse for
Slakthusomradet specifikt.

Slutsats-ekonomi

Nuvérdet och tdckningsgraden ar relativt god for genomférandet
av den forsta etappen, trots stora investeringar for omradet som
helhet genom iordningsstallande av parker och gator. Kontoret
har forsokt minimera risken for 6verskridande av budget genom
att berakna risker, kostnadssatta dem och vidta atgarder for att
forebygga dem. I kalkylen har relativt laga intakter for bostaderna
antagits. Forsaljningsinkomsterna kan komma att bli hogre an i
kalkylen om bostadsmarknaden stabiliseras pa en lika hog niva
som fore nedgangen 2017-2018 och Slakthusomradet utvecklas
till det eftertraktade omrade, som malsattningen ar.

Projektets samlade ekonomibeddmning redovisas i det reviderade
inriktningsbeslutet.

Genomfdorandefragor etapp 1

Tidplan

En forutsattning for att kunna genomféra den forsta etappen ar att
detaljplanen vinner laga kraft. Detaljplanen véantas godkannas av
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Stadsbyggnadsnamnden 2020-12-10. Detaljplanen ska darefter
antas av kommunfullmaktige, preliminart varen 2021.

Under kommande ar kommer arbetet med rivningar och
marksénkning att fortsatta inom ramen for
delgenomférandebeslutet. Efter att detaljplanen for etapp 1
antagits och vunnit laga kraft avser staden att inleda arbete med
schaktning, markrening, utbyggnad av teknisk forsorjning och
arbetsgator, preliminart med start andra kvartalet 2022. Stadens
inledande entreprenadarbeten beraknas paga 1,5-2 ar innan forsta
byggherren kan tilltrada. Infor byggherrarnas tilltraden
fardigstélls gator med tillfalliga, enklare ytskikt och utan trad och
annan gatumablering. Byggherrarna inom planomradet kommer
att tilltrada sina kvarter etappvis, med planerat forsta tilltrade
fjarde kvartalet 2023.

| takt med att byggherrarna fardigstaller sina projekt och att
inflyttning sker fardigstéller staden gator med sina slutliga
ytskikt, mdblering och tréad, finplanerar parker och fickparker.
Forsta inflyttning beddms till 2025-2026. Hela etappen forvéantas
vara utbyggd och klar av bade staden och byggherrarna inom fem
till sex ar fran att detaljplanen vinner laga kraft. Detta med
undantag for grundskolan dar Sisab, genom
utbildningsforvaltningen, har meddelat att de planerar sin
bygagstart till 2027 med planerad skolstart till hostterminen 2029.

For att hantera de omfattande byggnationer som staden och
byggherrarna ska genomfdéra och for att de ska stora befintlig
verksamhet och utbyggnaden av tunnelbana sa lite som majligt ar
bygglogistikhanteringen viktig. Byggtransporter planeras fran
Enskedevagen upp via Hallvagen eller Arenavégen. Ett
bokningssystem for leveranser och en ”Checkpoint”, en plats att
vanta pa, planeras séder om Diagonalen (yta inom kommande
etapp 3). Under byggtiden kommer arbetsomradet att stangslas in
for allas trygghet.

Genomforandetiden for detaljplanen &r fem ar.

Risker och osakerheter

Projektets dvergripande risker och osakerheter redovisas i det
reviderade inriktningsbeslutet. For etapp 1, likt for 6vriga
etapper, kommer en stor utmaning under genomférandet vara att
etappen ska byggas parallellt med att det finns flera pagaende
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att befintliga ledningar maste hanteras och vara driftsatta under
hela genomfdrandetiden. Det finns en risk att detaljplanen
overklagas vilket forskjuter genomforandet.

Nér val byggherrarna inom etappen tilltrader sina fastigheter
kommer det att paga flera byggnationer parallellt, inklusive
utbyggnaden av nya tunnelbanan. Arbetet med
bygglogistikhantering kommer darfoér vara oerhort viktigt for att
halla ordning och majliggdra en effektiv utbyggnad for alla
parter.

Det kommer stallas stora krav pa samordning mellan
byggherrarna och staden, inte minst for att stadens
finplaneringsentreprenader ska kunna genomforas effektivt och
rationellt samtidigt med inflyttning och boende i flera kvarter.

Behovet av marksanering kommer att bli mer kant nar fler
provtagningar kan genomforas i takt med att byggnader rivs.

Hur projektet Slakthusomradet uppfyller

stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt hela projekt Slakthusomradet
utifran stadens vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och
ovriga styrdokument.

Stadens Vision 2040

Vad géller stadens Vision 2040 bidrar projektet genom att
utveckla Slakthusomradet till en blandad mangfunktionell
stadsdel som knyts samman med Globenomradet och Gvriga
kringliggande stadsdelar.

Vision Soderstaden
Vad géller Vision Soderstaden bidrar projektet genom att
vidareutveckla en blandad stadsdel med mat kultur och néjen.

Stadens investeringsstrateqgi
Vad géller stadens investeringsstrategi bidrar projektet genom att:
e (Oka utbudet av arbetsplatser, sarskilt i soderort
e tillskapa fler mangfunktionella park- och gronytor nar
staden fortétas
e prioritera investeringar i gang- och cykelvagar och genom
att mojliggora ny gang- och cykelbro éver Nynasvagen
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Stadens dversiktsplan
Vad géller stadens dversiktsplan bidrar projektet genom att:

e Dbidra med cirka 3000 nya lagenheter i en vaxande stad
och darmed ocksa bidra till Stockholmsférhandlingen och
en utbyggd tunnelbana

e bygga en sammanh&ngande stad som knyter samman
kringliggande stadsdelar

e skapa en god offentlig miljo

e bidra till en mer klimatsmart och talig stad genom bland
annat nya mobilitetslosningar och att tillse att
skyfallssituationer kan hanteras

Stadens framkomlighetsstrateqgi
Vad géller stadens framkomlighetsstrategi bidrar projektet genom
att:
e skapa plats for buss- och cykeltrafik
e ge gangtrafikanter battre forutsattningar och genom att
utveckla gatornas roll och innehall

| de avtal byggherrarna tecknar med staden for etapp 1 forbinder
sig byggherrarna att genomfora atgarderna i den handlingsplan
for mobilitet som har tagits fram inom projektet. Detta innebar
bland annat att parkering ska l6sas genom parkeringskdp, att
byggherrarna ska ordna med bil- och cykelpool och dven erbjuda
de som flyttar in gratis medlemskap i poolerna de forsta fem aren.

Miljo

Omradet ar redan ianspraktaget for bebyggelse och
stadsutvecklingen orsakar inte intrang i befintliga gronomraden.
Nya parker och véxtlighet tillfors omradet. Slakthusomradet
bedéms inte innehalla omfattande markfcroreningar. Projektet
stravar ocksa mot att aterbruk av resurser till exempel genom att
krossa och ateranvanda betong och grus vid rivningar vilket
bidrar till minskad resursanvandning.

Energihushallning

Bolagen som fatt markanvisning har férbundit sig att vid
projektering och byggande inom fastigheten uppfylla krav samt
efterstrava malet for “héllbar energianviandning vid nyproduktion
pa stadens mark”. Det innebdr att energidtgangen tillford energi
hogst ska vara 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms
miljoprogram 2016-2019 ”Hallbar energianvandning”.
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Byggherrarna i etapp 1 forbinder sig, genom de
exploateringséverenskommelser de tecknar med staden, till
atagandet att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for ’Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo”. Mot bakgrund av att bilparkering ska l6sas genom
parkeringskop kommer det i vissa fall bli n6dvandigt att ordna
handikapparkering pa gatumark. Den mark som ingar i
Slakthusomradet ar generellt relativt plan. Genom planerade
gatuombyggnader kommer héjdskillnader att jamnas ut
ytterligare. | anslutning mot arenaomradet finns stora
hojdskillnader med langa trappor. Har kravs darfor sarskilda
atgarder for att mojliggora framkomlighet for personer med
rorelsehinder.

Fragan om hur personer med synnedsattning ska ges god
framkomlighet och trygghet behdver studeras vidare. |
Slakthusomradets miljo dar hojdsattning och trafikmiljo
forutsatter tydligt samspel mellan olika trafikslag ar detta en extra
utmaning. Sarskilda ledstrdk kommer darfor behova tillskapas
med plattor, avvikande kontrastmarkeringar etc. Det kommer
behdvas noggranna utredningar for att sakra en trygg trafikmiljo i
miljoer dar olika trafikslag blandas.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas vidare i samband
med planprocesser och projektering av allman platsmark.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgangliga for personer med nedsatt rorelseférmaga.

Paverkan pa barn
Inom ramen for projektets forsta etapp har det tagits fram en sa
kallad Integrerad barnkonsekvensanalys. Dar beskrivs fragor som
bedéms vara sarskilt viktiga att bevaka. Férslag och mal beskrivs
utifran barnperspektiv i foljande tre teman:

e Boende och vardagsliv

e Trygghet och tillganglighet

e Miljo och hélsa
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Projektet &r annu i inledningen av detta arbete och ytterligare
studier kommer att genomforas for att pavisa lampliga I6sningar.
| Slakthusomradets sodra del finns befintliga bostader och
projektet arbetar for att sakra skolvagen for de barn som bor dér.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022.

Trygghetsmatning vid Slakthusomradet ar 2017visar betydande
skillnader mellan méan och kvinnor. Kvinnor upplever storre
otrygghet i det offentliga rummet an man och det &r tre ganger sa
vanligt att kvinnor upplever oro for att ga hem fran
kollektivtrafiken kvélls- och nattetid.

Trygghetsperspektivet vid Slakthusomradet bedoms dock vara
gynnat av den nu foreslagna stadsutvecklingen genom att
omradet befolkas och genom att nya tunnelbanestationer anlaggs.
Den blandade bebyggelsen bedéms ocksa ge forutsattningar for
en mer levande och trygg stadsdel. Rutnatsstaden bedoms ocksa
skapa fler vagvalsmojligheter och forutsattningar att skapa flera
strak med hogre upplevd trygghet.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojektet har en procent av bedémd
produktionskostnad avsatts till offentlig konstnarlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. Ett séarskilt konstprogram har
tagits fram for projektet Slakthusomradet. Av pengarna som
avsatts for konstnarlig utsmyckning i projektet som helhet avses
3 mnkr anvandas for konst i etapp 1.

Kommunikation och information

Kontoret for kontinuerlig dialog med berdrda forvaltningar
avseende projektutvecklingen. Vid sidan av denna dialog sker
sarskild dialog genom planerade och pagaende planprocesser. For
etapp 1 har planforslaget varit ute pa plansamrad och granskning
dar berorda forvaltningar fatt tillfalle att yttra sig.

Kommunikation sker kontinuerligt med berérda fastighetsagare
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to genom enskilda och gruppvisa métesforum. For kommunikation
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med olika slags intressenter foljs framtagen kommunikationsplan.
Arbetet med att synliggdra projektet Soderstaden behdver
intensifieras nar projektet gar in i mer konkreta
genomforandeskeden.

Da projektet innebar utgifter som ar hdgre an 50 mnkr har
kontoret ocksa samratt med stadsledningskontoret. Projektet
foljer metoden for styrning av stora investeringsprojekt i
Stockholms stad med de krav pa organisation och dokumentation
som detta innebar.

Kontoret for dialog med Enskede-Arsta-Vantérs
stadsdelsforvaltning kring behov av férskolor och bostéder enligt
Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjanstlagen i projektet. Forskolorna planeras i de olika
etapperna in i tidigt skede i samrad med stadsdelsforvaltningen
och stadsdelsforvaltningen har uttryckt att behov finns i de senare
bebyggelseetapperna.

Projektets samlade paverkan pa 6vriga namnder redovisas i det
reviderade inriktningsbeslutet.

Kontorets sammanfattande bedomning
Den nya stadsdelen Slakthusomradet kommer tillféra cirka 3 000
nya bostader och ett betydande antal nya arbetsplatser. Projektet
som helhet och den forsta etappen bidrar till stadens bostadsmal
och till malet om fler arbetsplatser i soderort. Kontoret anser att
projektet har goda forutsattningar att ge ett véalbehdvligt tillskott
av bostader och arbetsplatser i ett bra kommunikationslége.
Projektet bidrar ocksa till utbyggd tunnelbana.

Dérutover bidrar projektet till att skapa en blandad stadsdel med
historiskt djup. Det skapas &ven forutsattningar for 6kad trygghet
och mojlighet att koppla samman Slakthusomradet med
kringliggande stadsdelar. Omradet kan genom den planerade
utvecklingen ges ett mangfunktionellt innehall enligt ledorden
kultur, mat och ndjen. Projektet deltar aven i utvecklingen av nya
modeller foér mobilitet och socialt vardeskapande analys.

Genomfdrandet av etapp 1 inkluderar idrottshall, grundskola och
forskolor, samt ett flertal av omradets parker. Det har stort varde
att stadsdelen tillfors dessa funktioner i tidigt skede.
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Slut

Bilagor

1. Nuvardeskalkyl och exploateringsnyckeltal for
inriktningsbeslut

2. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal for
genomforandebeslut, etapp 1

3. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal for
inriktningsbeslut inklusive skola och Idrott

4. Tidigare beslut

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