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Andrad anviandning och upprustning av hus 8 i
Slakthusomradet. Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

Fastighetsnimnden godkanner genomforandet av ombyggnad for
dndrad anvindning samt konvertering till klimatsmart byggnad av
hus 8 samt forberedande ombyggnad av hus 7 i1 Slakthusomradet till
en investeringskostnad om 43,1 mnkr respektive 5,9 mnkr och ger
fastighetskontoret i uppdrag att utféra projektet.

Asa Ottenius

Forvaltningschef
Pontus Werlinder
Avdelningschef

Sammanfattning

Foljande drende behandlar en omvandling av hus 8 i Slakthus-
omradet fran industriverksamhet till restaurang samt forberedande
arbeten med rivning och sanering i hus 7 infoér omvandling fran
industriverksambhet till café och butiksverksamhet. De kultur-
historiskt virdefulla byggnaderna, som inte varit i uthyrbart skick
de senaste 10 aren, ska utvecklas med energieffektiva och
energismarta losningar for att uppfylla stadens langsiktiga
ekonomiska, ekologiska och sociala hallbarhetsméal samt
projektmélen 1 GrowSmarter.

Projektet ingar i GrowSmarter; det EU-finansierade projekt som
initierats av miljoforvaltningen och som Stockholm under de
kommande fem aren ska driva, tillsammans med Kd6ln och

Fastighetskontoret Barcelona, for att utveckla energismarta tekniklosningar.
Utvecklingsavdelningen

Hantverkargatan 2 Fastighetskontoret foreslér 1 detta tjanstedrende att fastighets-
Box 8312 o . W . .

104 20 Stockholm ndmnden .godk'anne':r ombyggnad for andra‘d anvindning samt
Viixel 08-508 270 00 konvertering till klimatsmarta byggnader till en kostnad om 49
Fax 08-508 027 040 mnkr

fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se/fastighetskontoret



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

Fastighetskontoret Sida 2 (7)
Utvecklingsavdelningen

Utlatande

Bakgrund

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

Fokusomraden inom Horizon 2020 ar hog vetenskaplig kvalitet,
industriellt ledarskap och samhélleliga utmaningar. Inom det
sistndmnda omrddet har sju utmaningsomriden definierats, dér det
tredje av dessa behandlar sdker, ren och effektiv energi. Inom detta
omrdde aterfanns utlysningen Smart cities and communities som nu
finansierar projektet GrowSmarter, det vill sédga det projekt som
initierades av miljoforvaltningen och som Stockholm nu driver
tillsammans med Kd&ln och Barcelona, sedan projektet i oktober
2014 beviljades medel.

Projektet 16per fran 1 januari 2015 till 31 december 2019, och i
samarbete med Stockholmshem, trafikkontoret, fastighetskontoret,
Skanska, Dalkia, Fortum, Envac, Carrier, Info24, IBM, Insero E-
Mobility och KTH ska 12 olika, smarta tekniska 16sningar imple-
menteras, demonstreras, f6ljas upp och valideras i demonstrations-
omrédet Arstasiten. Arstasiten inkluderar Valla Torg, Slakthus-
omrddet och Hammarby Sjostad.

Demonstrationerna &r i sig inte projektets huvudmaél utan en metod
for att validera affarsidéer och smarta 16sningar f6r de fem foljar-
stdderna samt i forlingningen sprida dessa pa den europeiska
marknaden.

I projektet kommer fastighetskontoret att delta med tvd av
Slakthusomradets ursprungliga byggnader fran 1912 — hus 7 och 8.
Béda byggnaderna dr kulturklassade och har tilldelats niva bla
enligt Stadsmuseets klassificeringskarta. Nivd bl ar den hogsta
klassen, vilket innebidr det hogsta skyddet. Dessa byggnader har
anvints inom livsmedelsindustrin och anpassningar av byggnaderna
till denna industriella verksamhet har gjorts ett antal ganger med
bristande hénsyn till det kulturhistoriska vérdet vilket nu leder till
omfattande arbeten fOr att aterstilla byggnaderna. Byggnaderna har
inte varit 1 uthyrbart skick pé cirka 10 ar, vilket medfort en minskad
hyresintikt for kontoret.

Byggnaderna har ett bra ldge och ligger centralt for att dra publik
och besokare in i omrédet. Hus 7 ligger vid det lilla torg som utgor
knutpunkt for stréket mellan Slakthusomradet/Globenomradet och
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Rokerigatans tilltdnkta handelsstrak. Den gamla hudboden med ett
parlband av rum utefter fasaden lampar sig for mindre butiker, café
och mindre tillverkningsverksamheter. Hus 8, gamla tarmrenseriet,
ar belédget intill hus 7 vid det lilla torget. Byggnadens huvuddel
bestar av ett enda centralt rum som om det 6ppnas upp till sin
ursprungliga rymd blir en unik restaurangsal under taklanterninens
ljus.

Tidigare beslut och stallningstaganden
Ett utredningsidrende behandlades av fastighetsndmnden den 15
januari 2015 samt inriktningsbeslut togs den 15 oktober 2015.

Mal och syfte

I den kommande stadsutvecklingsplanen f6r Slakthusomridet ska
anviandningen av dessa byggnader dndras fran industriverksamhet
till restaurang, café och butiksverksamhet. De kulturhistoriskt
vérdefulla byggnaderna med sin tidstypiska byggteknik ska
utvecklas med nutida energieffektiva och energismarta 16sningar for
att uppfylla stadens och fastighetsnimndens langsiktiga ekono-
miska, ekologiska och sociala hallbarhetsmal. Denna byggnad ska
aven uppna projektmalen i GrowSmarter.

Projektmalen i GrowSmarter utvirderas och sprids till projektets
fem fo6ljarstdderna samt i forldngningen sprids dessa pa den
europeiska marknaden. Kontoret planerar dven att anvinda
renoveringen av hus 7 och 8 som en modell for hur resterande
byggnader som kontoret forvaltar i omradet kan renoveras.
Renoveringen av ovriga byggnader sker i samband med den
paborjade utvecklingen av hela Slakthusomradet.

Atgéarder

Byggnaderna renoveras med bevarande och aterstéllande av
kulturhistoriska virden i dialog med Stadsmuseet dér deras
synpunkter dr inarbetade samt med GrowSmarters energismarta
l16sningar. Fastighetskontoret avser enligt EU-ansdkan att utfora

foljande atgérder:
e Omfattande energieffektivisering av 2 industribyggnader 1
Slakthusomradet.
e Visualisering av och information om hyresgésters
energiforbrukning.
e Lokal elproduktion med energilagring och integration med
byggnader och nit.

e Styrd belysning, trafikstolpar som hub for kommunikation.
e Utnyttjande av spillvdrme i lokalt energinit.
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En visentlig del i projektet &r att anvinda spillvirmen som uppstar
vid isproduktionen i TELE2 arena. Denna fastighet dgs till 100
procent av Stockholms stad genom Stockholm Globe Arena
Fastigheter AB (SGA Fastigheter). Fastighetskontoret avser att
bygga en ledningskulvert till hus 7 och 8. Ledningen kopplas dven
till Sisabs intilliggande byggnad for samnyttjande av kulverten och
investeringskostnaden kan séledes delas med Sisab. Exempel pa
andra atgéirder 4r titning och tilldggsisolering av klimatskal,
behovsstyrt ventilationssystem med hog virmeatervinningsgrad,
LED-belysning, solceller med batterilagring.

I detta drende utfors GrowSmarters atgérder 1 hus 8. Hus 7
forbereds med rivning av icke urspungliga byggnadsdelar och
sanering for att kunna utféra ombyggnaden och dtgirderna i ett
senare skede.

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

Byggnaderna ska miljocertifieras enligt Miljobyggnad silver.

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

Tidplan

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

Organisation

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

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

Ekonomi
Potentiella hyresgéster finns i dagslaget till samtliga lokaler och
kontrakt dr tecknat for lokalen 1 hus 8 med forbehall for antagande
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av genomforandebeslut och bygglov. For att sdkerstélla etableringen
kommer hyran att rabatteras under de forsta tre aren av
hyresperioden.

Marknadshyror for omradet bedoms till 2 200-2 400kr/m?/&r
beroende pé lokalens storlek och verksamhet. Uthyrbar area uppgér
totalt till cirka 720 m? for hus 7 och 780 m? for hus 8.

Kostnaden for upprustningen och hyresgistanpassningen inklusive
GrowSmarters energidtgirder finansieras dels genom hyresintikter
och dels genom EU-bidrag. Projektet tillfors ett visst EU-bidrag
som baseras pd att mélen 1 GrowSmarter uppfylls. Bidrag ges for de
merkostnader som uppstar for att uppfylla GrowSmarters
energimadl, vilka ligger hogre &n Boverkets byggregler. Bidraget
fran EU uppgér till cirka 4,6 mnkr (485 040 €) om samtliga atgérder
godkdnns. Fordelningen av bidraget beddms, tills atgérder &r
utforda dven 1 hus 7, enligt nedan:

Kostnad (mnkr) Hus 7 Hus 8
Rivning och sanering 4,1 4,1
Ombyggnad och hyresgéastanpassning 0 28,9
Eftersatt underhall 1,8 2,0
Energiatgarder enligt GrowSmarter 0 8,1
Summa: 5,9 43,1
EU bidrag (nar atgarder ar godkanda) 0 -3,7
Investeringskostnad efter bidrag 5,9 39,4

Investeringskostnaderna for rivning, sanering, ombyggnad,
hyresgéstanpassning och energidtgdrderna uppgar till cirka 49 mnkr
varav 45 mnkr inom ram. Ett genomfrandebeslut forutsétter att
ndmnden tilldelas en utdkad ram i flerdrsbudgeten och att
avkastningskraven justeras for detta projekt da det ar ett viktigt
projekt sett ur Stockholms stads dtagande gentemot EU.

En av energidtgirderna inom GrowSmarter ér atervinning av
spillvirme fran Tele2Arena och kostnaderna fordelas enligt
nedanstdende tabell. En forutsittning for att dtgdrden ska utforas ar
att investeringen delas mellan SGAF, Sisab och fastighetskontoret.
Fastighetskontorets andel ingar i projektets kostnadsram (se tabellen
ovan, energiatgérder enligt GrowSmarter). Fastighetskontoret har
ansOkt om 1,44 mnkr 1 investeringsstod fran den statliga delen av
”Klimatmiljarden” for denna atgard.
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Kostnad atervinning spillvarme (kkr) Hus 7 och 8
SGAF, installationer inom egen fastighet 1000
Sisab, 60% av kulvertkostnad 2 300
Fastighetskontoret, 40% av kulvertkostnad samt 2200
installationer inom egen fastighet (inom budget)

Summa, installationer och kulvert: 5500
Bidrag fran Klimatmiljarden (om stdd beviljas) -1 440
Investeringskostnad for fastighetskontoret efter 760
bidrag

Kalkyler visar pa hoga kostnader for ombyggnaden vilket beror pa
ett antal faktorer. Byggnaderna har tidigare anvénts for olika
industriverksamheter och anpassningar har gjorts ett antal ganger
med bristande hansyn till det kulturhistoriska vérdet vilket nu leder
till omfattande och kostsamma atgérder for att aterstélla bygg-
naderna. Installationer for el, vatten och avlopp ér uttjénta, virme
och ventilation saknas samt att omfattande sanering av hilsofarliga
byggmaterial krévs. Projektet ska miljocertifieras enligt Miljobygg-
nad silver. Aven projektets medverkan i GrowSmarter med dess
hogt uppsatta miljomal paverkar kostnaderna. Allt detta samman-
taget leder till mycket hoga ombyggnadskostnader och tillsammans
med begrinsade mojligheter 1 nuldget att hyra ut fastigheten med
tillrackliga hyresnivéer betyder det att resultatpdverkan kommer att
vara negativ under ménga ar framover, se tabell nedan.
Resultatpaverkan FN

Artal 2017 2018 2019 2020 2021

Summa | -1351503| -1698252| -1541169| -1218003| -931010

En virdebedomning har utforts for att utreda alternativen att
investera enligt detta drende eller att 1ata fastigheterna forbli
orenoverade och istéllet hyras ut som lager. Beddmningen visar att
en investering skulle béra sig ndr Slakthusomridet &r omvandlat (se
bilaga 3: Vardebeddmning).

Efter genomforda dtgédrder berdknas energiforbrukningen minska
med cirka 70 % jdmfort med om byggnaderna hade varit i drift idag.

Samrad

Samrad sker kontinuerligt med miljoforvaltningen och
exploateringskontoret och stadbyggnadskontoret har informerats om
projektets intentioner.

Miljdkonsekvenser
Inga negativa konsekvenser ar kénda.
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Risker

Kontorets projekt &r del av GrowSmarter-projektet dér tidssam-
ordning ska ske med Ovriga deltagare och projektpartner i
GrowSmarter.

Geoundersokning dr dnnu inte utford vilket innebér risk for att en
mindre bergschakt kommer att krdvas for fettavskiljare och
ledningsgravar.

Dragningen av kulvert for GrowSmarters atgéard for utnyttjande av
spillvirme kan innebéra kostnader for upprattande av servitutsavtal.

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

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

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

Innovativa l6sningar som inte dr helt beprovade kan innebédra en
risk 1 forvaltningsskedet.

Plan for uppfoljning
Fastighetskontoret avser att dterkomma till fastighetsndmnden med
lagesrapport vid drsskiftet 2016/2017 samt slutrapport under 2018.

Slut

Bilagor

Bilaga 1. Investeringskalkyl hus 7 (staden)

Bilaga 2. Investeringskalkyl hus 8 (staden)

Bilaga 3. Viardebeddmning.

For bilaga 3 gdller sekretess enligt 19 kap 1 och 3 §§ offentlighets-
och sekretesslagen (2009:400).



