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Inriktningsbeslut for Slakthusomradet i
stadsdelen Johanneshov

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner for sin del fortsatt utredning
av forutsdttningarna for exploatering inom Slakthusomradet
samt foreslar att kommunfullmaiktige godkinner projektet och
ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsétta utredningarna inom en tillkommande
investeringsram om 64 mnkr upp till totalt 110 mnkr
(inriktningsbeslut).

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Syftet med projektet &r att skapa en ny stadsdel 1 S6derort med ca
4 000 nya bostéder for ungefar 9 000 innevanare samt ca 10 000
arbetsplatser, verksamheter och handel. Omradet skall omvandlas
frdn dagens industrianvdndning till ett blandat omrdde med
bostédder, kontor, verksamheter och handel. Delar av
verksamheterna i omradet kommer att flytta till det nya
livsmedelscentrumet som planeras att byggas i Larsboda. Det
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finns dock ett antal olika verksamheter som kommer att vara kvar
1 omréadet. I stadsdelen finns ocksa plats for skolor, forskolor och
idrottsanldaggning. Omradet har goda kommunikationer. Ny
tunnelbanestation kommer att anldggas inom omrédet och 1
anslutning till omradet finns dven en tvirbanestation och flertalet
busslinjer. Stadsdelen ska vara tdt och urban med stora
variationer i skala, volym och material. De kulturhistoriska
virdena 1 omradet skall bevaras och utvecklas vidare for att ge
omradet en unik karaktir med en blandning av gammalt och nytt.
Markanvisning av omrédets forsta etapp bedoms ske under 2017.
Omrédet berdknas vara fardigutbyggt 2030.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet for
exploateringsndmnden redovisar positivt nettonuvirde om

1 550 mnkr. De sammanlagda utgifterna i Iopande prisniva
beréknas till ca 4 770 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 125 %. En kalkyl som
dven inkluderar fastighetsndmndens respektive
utbildningsndmndens kostnader for ny idrottshall respektive ny
grundskola innebédr sammanlagda utgifter om ca 5 350 mnkr.

GenomfGrandet av Slakthusomrddet kommer att ske etappvis dér
etapperna startas upp ungefar en per ar eller en vartannat ar.

Etapperna kommer att innehalla mellan 200 — 700 bostéder.

Exploateringen kriver nya detaljplaner. Nédrmare innehdll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Slakthusomradet utgor en del av projekt Soderstaden.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Innehallsforteckning
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Bakgrund

I juni 2010 fattade kommunfullméktige beslut om att godkénna
Vision Soderstaden 2030. Stockholms stads ambition med
Soderstaden ér att skapa en tatare, mer mangfunktionell
stadsmiljo som ldnkas samman med omkringliggande stadsdelar.
Idrotts-, kultur- och nojesevenemangen ska samsas med
etableringar inom handel, kontor och service. Vision Séderstaden
ar uppdelat i fyra delomréden; Globenomradet, Slakthusomradet,
Gullmarsplan/ Nyndsvdgen samt Sodra Skanstull. For etappen
Slakthusomradet har stadsbyggnadskontoret tagit fram ett
program enligt en av stadsbyggnadsndmnden godkénd
stadsbyggnadsstrategi. Programmet var pa samrad under
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stadsbyggnadsndmnden i februari 2017. Exploateringsnimnden
godkénde svar pa programremissen 2016-02-04. Namnden har
ocksa fattat ett reviderat utredningsbeslut for projektet 2014-01-
15. Detta drende &r ett inriktningsbeslut for hela etappen
Slakthusomradet. Projektet kommer darefter delas upp i
deletapper med planldggning och markanvisningar.

Syftet med projektet dr att skapa en ny stadsdel 1 S6derort med ca
4000 nya bostédder for ca 9 000 innevénare. Omradet skall
omvandlas frdn dagens industrianvdndning till ett blandat omrade
med bostidder, kontor, verksamheter och handel.

For omradet giller ett flertal detaljplaner enligt vilken
fastigheterna dr avsedda for framforallt industriindamal. Omrédet
ar idag ett industriomrade for livsmedelshantering och relaterade
verksamheter. Delar av verksamheterna i omradet kommer att
flytta till det nya livsmedelscentrumet som planeras att byggas i
Larsboda. Det finns dock ett antal olika verksamheter som
kommer att vara kvar i omradet. Manga av byggnaderna ar gamla
och har hoga kulturvédrden. De kulturhistoriska védrdena i omréadet
skall bevaras och utvecklas vidare for att ge omradet en unik
karaktdr med en blandning av gammalt och nytt.

Under programarbetets gang har projektet arbetat parallellt med
Stockholms léns landstings Forvaltning for ny tunnelbana for att
mojliggdra placering av ny tunnelbanestation med nya entréer i
Slakthusomradet f6r ny bla linje som erséttning for stationerna
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Globen och Enskede Gérd pa nuvarande gron linje. Den nya
tunnelbanestationen innebar att omradets redan mycket goda
kollektivtrafikforsorjning forstirks ytterligare nér den nya
tunnelbanan &r utbyggd.

Tidigare beslut

Expln

Expln
Sbn

Fsn

Expln

Fsn

Expln

Sbn

Expln

Expln

Expln

Godkéannande av avtal med SL om upphdrande av
tomtritten till Fastigheten Sandstugan 3
(depaomradet)

Godkénnnade av avtal med SL om fastigheten
Sandstugan 3 (depdomrédet)

Godkéinnande av Vision Soderstaden 2030
Utredningsbeslut for programarbete

Beslut att paborja programarbete samt antagande
Stadsbyggnadsstrategi Soderstaden

Beslut att genomfora lokaliseringsstudie for
etablering av nytt livsmedelscentrum inom Larsboda
industriomrade samt att utreda
utvecklingsmojligheterna for de byggnader staden
avser dga langsiktigt.

Godkénnande reviderat projektdirektiv

Beslut att genomfora fordjupade utredningar for nytt
livsmedelscentrum 1 Larsboda

Beslut att utreda forutséttningarna for handel och
bostdder inom sddra delarna av Slakthusomradet och
triffa intentionsavtal med IKEA Fastigheter AB,
IKANO Retail Centres Sweden AB och IKANO
Bostad AB.

Godkénnande av de dndrade forutsittningarna for
programarbetet som handelsetableringen innebar och
uppdrag att genomfora programsamrad.

Reviderat utredningsbeslut. Dérefter anmalt 1 KS
ekonomiutskott

Remissvar programsamrad

Forvérv av byggnader fran S:t Erik Markutveckling
AB. Hemstillt till KF
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Projektorganisation

Exploateringsndmnden &r projektégare till projektet enligt stadens
styrsystem for stora projekt (SSIP). En styrgrupp finns for
projektet och under den tréffas vid behov en beredande styrgrupp
pa avdelningschefsniva. For det operativa arbetet finns en
projektgrupp med deltagare frén exploaterings- och
stadsbyggnadskontoret och en evakueringsgrupp med deltagare
frén exploateringskontoret, fastighetskontoret och S:t Erik
Markutveckling AB. Utdver styr- och projektgruppen sker
planeringsmoten med idrottsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen Sisab och fastighetskontoret for att
samordna stadens behov av lokaler for skola och idrott. Vid
behov sker dven andra avstdmningar kontinuerligt med dvriga
berorda forvaltningar.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Omvandlingen av Slakthusomrddet medfor omfattande
investeringar for staden. D4 livsmedelsindustrin inte dr forenlig
med bostidder utreder staden, genom fastighetskontoret,
mojligheten att etablera ett nytt livsmedelscentrum 1 Larsboda.

Exploateringsndmnden har 2016-10-20 fattat beslut om forvérva
byggnader pé elva befintliga tomtritter fran S:t Erik
Markutveckling AB for en sammantagen kopeskilling om

471 500 000 kr. Forvérvet forvdntas godkdnnas av
kommunfullméktige i februari 2017, och kommer att belasta
exploateringsndmndens budget 2017, och innebédr ddrmed ett
delgenomforandebeslut inom projektet. Intentionsavtal om
forvirv av ytterligare en av S:t Erik Markutveckling ABs
byggnader pé fastigheten Sandhagen 10 finns. Tidigare, ar 2009,
fattades ocksd kommunfullméktige beslut om étertagande av SL:s
tomtritt Sandstugan 3.

Programmet innehéller fyra nya parker och tre nya torg. Ett stort
antal fickparker kommer dven att anldggas 1 kvarteren. Nya gator
och géng- och cykelvdgar inklusive gang- och cykelkopplingar
over Nyndsvdgen kommer att anldggas. I exploateringsndmndens
remissvar pa programmet foreslogs att utbyggnaden av gang- och
cykelbron norr om Tele2Arena ska genomforas enbart i det fall
en framtida 6verddckning av Nyndsvagen inte ar aktuell eller om
det kan konstateras att en sddan ligger mycket ldngt fram i tiden.
Déremot forutsattes att gdng- och cykelbron sdder om arenan
genomfors i samband med genomforandet av Slakthusomradet.
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Staden har fattat ett principbeslut om sopsugsanldggningar som
innebdr att de ska forvaltas med enskilt huvudmannaskap. I
praktiken innebér det att staden bygger och i ett forsta skede
bekostar anldggningen inklusive terminal och ledningar i gator
for att direfter lamna Gver den etappvis till fastighetsdgarna som
en gemensamhetsanlidggning. I samband med dverlimnandet
erldgger fastighetsdgarna en avgift som totalt ska motsvara
stadens utgifter for anldggningen. Totalt ar utgifterna for
sopsugen budgeterade till 100 mnkr. Syftet ar att anldggningen
helt ska bekostas av deldgarna i den gemensamhetsanldggning
som bildas for andamdlet. Anslutningar till
gemensamhetsanldggningen kommer att ske etappvis i takt med
att omradet byggs ut. Sopsugen kommer att vara gemensam for
Slakthusomradet och Arstastrikets tredje etapp. Terminalen
kommer att anliggas under mark i Arstastraket.

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

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser

projektet medfor for exploateringsndmnden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hiansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
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och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

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

Marken 1 Slakthusomradet kommer delvis att upplatas med
tomtrétt och delvis att séljas beroende pa om marken ska
bebyggas med hyresrétter eller bostadsrétter. Férdelningen
mellan hyresritter och bostadsritter forutsatts vara hélften
vardera. Exploateringsgraden uppgar till 1,75 om man réknar pé
hela omrédet inklusive de kvarter ddr byggnaderna bevaras och
allmén platsmark. Exploateringsgraden pé de kvarter som
omvandlas med nya bostdder dr hogre, mellan 3- 3,5, vilket ar
likvérdigt med exploateringsgraden 1 Norra Djurgardsstadens
senare etapper.

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

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

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

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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e Ca50% av befintligt gatundt kommer att bevaras, men
byggas om eller kompletteras med cykel/gangbana,
moblering etc. Ca 50% av gatunétet dr nya gator, eller gator
som byggs om helt p g a storre justering i nivaer eller lége.

o Parktillgdngen i omrddet per invanare &r 1ag varfor ett hogt
slitage ar att vénta och investeringskostnaden forvintas darfor
bli hogre an genomsnittet i ytterstaden.

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

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

e Det finns idag ett befintliga ledningsnét i omradet vilket
kommer att bevaras i sa stor utstrickning som mdjligt. Endast
1 nya gator och de gator som kommer behdva byggas om
kommer ledningsomlidggningar att utforas.

e Byggherrar som bygger bostadsritter betalar VA-
anslutningar. I de fall byggherrarna bygger hyresritter star
staden for VA-anslutningarna.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppga till 710 kr 1 fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande stora projekt med stora utgifter for omvandling av
tidigare markanviandning nagot lagre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 125 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 4 763 mnkr
1 16pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2015 2016 2017 2018 2019 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -539,8 -7,0| -530,6 -50,4| -481,7| -3160,5| -4770,0
Inkomster (exkl. forsédljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -539,8 -7,0 | -530,6 -50,4 | -481,7| -3160,5| -4770,0
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 916,9 43178 52347

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell. Exploateringskontoret
kommer att ha ett fortlopande samarbete med trafikkontoret for
att sikra att staden far rimliga driftskostnader.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare | mentar

Resultatpiverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 7,4 7,4 max 56,4

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-66,8

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-74,1 ar 2031

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 -0,1 0,0 3903,2 totalt
3903,1

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 7,3 7,4

Resultatpaverkan TRN+SDN
0,0 0,0 00| -1,2| -1,2 mellan -2,5

Driftskostnader TRN+SDN och -9,4
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafikndmnden 8,6
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 -1,2| -1,2

TRN+SDN

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Projektet kommer att pagé under manga ér
varfor det dr mycket svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens

utgifter i projektet.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Det kan finnas fororeningar i omradet. Omfattningen av dessa ér
annu inte kénd varfor det inte gar att berdkna kostnaderna for
eventuellt behov av sanering.

Det ér dnnu inte klarlagt vilka trafikatgérder som behover goras
inom ramarna for Slakthusprojektet och till vilken omfattning,
kostnaderna for dessa ar darfor vildigt osdkra i dagsldget.

Inkomsterna i projektet utgors av markforséljning och
tomtréttsavgélder. Storleken pé inkomsterna beror dels pa
utvecklingen av markpriset i omradet 6ver tiden samt pa
fordelningen mellan forsiljning och tomtréttsupplételser. I
kalkylen har fordelningen mellan forsiljning och
tomtréttsupplételse, d v fordelningen mellan bostadsrétter och
hyresritter forutsatts vara 50-50. Fordndringar i konjunkturen
kommer troligen intrdffa under projektets gang, vilket kan
paverka projektets inkomster. Det finns ddrfor under projektets
ging anledning till att se over fordelning mellan forsiljning och
tomtrattsupplatelser for att balansera riskerna for
kostnadsokningar.

For att mojliggdra omvandlingen av omradet maste
livsmedelshandeln flytta fran Slakthusomradet. Staden arbetar
med planer for att anldgga ett nytt livsmedelscentrum 1 Larsboda.
Kostnaderna for livsmedelscentrumet belastar
fastighetsndmndens budget. Dock far exploateringsndmnden
utgifter for flyttkostnader och omstéllningskostnader. De senare
kostnaderna &r inkluderade 1 kalkylen.

For att mojliggéra omvandlingen av Slakthusomréddet har
exploateringsndmnden behovt kdpa in byggnader fran S:t Erik
Markutveckling AB samt en tomtrétt fran SL. Dessa forvérv
mojliggor att staden kan 3 intdkter vid vidare forsdljning och
upplatelser av mark for bostider och lokaler.

Slutsats-ekonomi

Projektet har i detta skede ett positivt nettonuvérde men det ér
tidigt 1 processen och det finns osdkra parametrar som kan
komma att paverka projektets resultat. Kommande
etappindelningen dr ocksa preliminér och kan innehélla en ojamn
fordelning av utgifter och intdkter mellan aren. Nuvirdet och
tackningsgraden dr dock 1 dagsldget god, och risken att projektet
inte skulle béra sig om de osékra utgiftsposterna 6kar bedoms
inte vara overhidngande. Utgifterna for kommunal service ér
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dock omfattande och projektets utgifter och intékter behover ses
over i samband med kommande etappers genomférandebeslut
eller reviderade inriktningsbeslut.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,

mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Projektet:

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

e Bidrar till mélet om att markanvisa minst 2 000 ldgenheter till
de kommunala bostadsbolagen.

e Bidrar till markanvisningar i nya tunnelbanans
influensomréde.

e Planerar for att minska behovet av bil samt ett 6kat cyklande
och kommer att beakta behovet av cykelparkeringar.

o Fortsitter att stirka centrala Stockholm.

e Arbetar med att koppla samman kringliggande stadsdelar med
den nya stadsdelen.

Lokaler

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

Slakthusomradet Innehéller idag ca 230 000 kvm verksamheter,
varav ca 100 000 -130 000 kvm kommer att kunna bevaras och
vidareutvecklas. Ca 70 000 kvm nya kontor och verksamheter

beddms kunna tillkomma.

Slakthusomradet bedoms ocksé ha en stor potential att utveckla
lokaler f6r handel, 4ven om planeringen for ett storre solitért nytt
kopcentrum inte visat sig mojligt att inkludera i programmet.
Programmet har i sin beskrivning av bottenvaningarnas potential
pekat ut vilka strak som beddéms kunna inrymma aktiva
respektive 6ppna fasader, som en végledning var lokaler i form
av handel, serveringar och andra verksamheter bér kunna
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lokaliseras. Kontoret tror att utvecklingen av lokaler med fordel
skulle kunna goras i ett storre grepp och ocksa omfatta befintliga
lokaler. Det finns ocksé befintliga fastighetsdgare i omradet med
intresse att utveckla sina fastigheter. Kontoret kommer att,
tillsammans med fastighetskontoret och St Erik Markutveckling
AB, utreda hur de lokaler staden inte behover for sina egna
verksamheter bast kan séljas till marknaden. Samverkan med
befintliga och nya aktorer kommer att ske for att ta tillvara den
stora potential och det intresse markanden visar for lokaler,
handel och service i omrédet.

Arbetsplatser

Projektet bidrar till att skapa fler arbetsplatser i soderort.
Framforallt genom de kontorsetableringar som mojliggors.
Soderstaden bedoms vara ett av de fa ldgen 1 soderort som har
mdjlighet att attrahera nya kontorsarbetsplatser. Kontoret
kommer i fortsatt etappindelning och detaljplaneldggning utreda
hur kontor, handel och verksamheter bast kan utvecklas med
maélet att 6ka antalet arbetsplatser inom omrédet.

Miljé

Stadsbyggnadskontoret har i samband med programmet bedomt
att genomforandet som helhet inte kan antas medfora en sadan
betydande miljopéaverkan som &syftas i plan- och bygglagen eller
miljobalken att en miljokonsekvensbeskrivning behdver goras.
De miljofragor som har utretts under programarbetet ar
samlokalisering av storande verksamheter och bostéder,
transporter av farligt gods, fororeningar av mark och byggnader,
buller, luftkvalitet, dagvatten och grundvatten, klimatanpassning
och avfallshantering.

Projektet arbetar med en miljéhandlingsplan utifrin stadens
overgripande miljomal. Nagra av de storre platsspecifika
utmaningarna kommer att vara hur fotgdngare och cyklister kan
prioriteras i gatumiljon, hur parkering placeras och utformas samt
hur grona miljoer och gardar kan skapas inom kvartersmarken.

Miljokonsekvenser och hur dessa ska hanteras kommer fortsatt
att studeras i kommande detaljplanearbete.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Omradet dr idag en hardgjord yta. Ingen gronyta tas i ansprak
utan istéllet skapas nya gronomraden och projektet bidrar dirmed
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till att hoja rekreationsvirdet i omradet. Parktillgdngen i omradet
kommer att vara 1ag varfor projektet kommer att arbeta med
grona tak och viggar.

Energihushallning

Bolag som far markanvisningar i omradet ska uppfylla krav samt
efterstrava mélet for “hallbar energianvéndning vid nyproduktion
pa stadens mark™ med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt
Stockholms miljoprogram 2016-2019 “Héllbar
energianvandning”.

Tillganglighet

Omrédet ar flackt och exploateringen ska genomforas inom
ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en
tillgénglig och anvindbar utemilj6. Da projektet arbetar med att
begrinsa biltrafiken till forman for gdng- och cykeltrafik kommer
tillgdngligheten till angdring och entréer studeras sarskilt i
fortsatt arbete.

Paverkan pa barn

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

En av de storsta utmaningarna i projektet kommer att vara att
tillskapa utrymme for forskolegardar i de forskolor som kommer
att integreras 1 bostadskvarteren. Projektet studerar vidare hur bra
forskolegardar med goda solforhéllanden kan tillskapas, och hur
gronsamband mellan parker och skolgdrdar kan sékras. Eftersom
en stor del av garden i1 de kvarter som kommer att inkludera
forskola kan komma att upptas av forskolegérden, kan man
behova studera alternativ for 6vriga bostadsgérdar, t ex genom att
forldgga dessa pa tak

Konstnarlig utsmyckning

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

i : I
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Hllustration over prelimindr forsta etapp for
markanvisningar/detaljplaneldiggning

Utbyggnadstakten for omradet berdknas vara ca 200-700
lagenheter per ar. Avsikten &r att starta i snitt en etapp per ar eller
en vartannat ar. Varje etapp kan i sin tur innehélla en eller flera
detaljplaner. Eftersom omréadet innehéller en blandning av bade
bostdder och verksamheter, och det ocksa finns ett antal privata
fastighetségare i omradet som kommer att vilja utveckla sina
fastigheter dr det svért att fastldgga storlek och ordningsf6ljd pa
etapperna, utan etappindelningen kommer att behdva justeras
kontinuerligt. Etappindelningen paverkas av tunnelbanans
utbyggnad i omradet. Den planerade nya centrala parken kommer
att vara etableringsyta for tunnelbaneutbyggnaden under lang tid.

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

Tidplan och kommande beslut

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

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

En ny tunnelbanestation kommer att anldggas 1 Slakthusomradet.
Forvaltningen for utbyggd tunnelbana (FUT) ansvarar for
planering, projektering och utbyggnad av tunnelbanan.
Anlédggandet av tunnelbanan kommer att pagd mellan 2021 och
2025. Den nya tunnelbanan planeras att fa tva uppgéngar i
omradet. En nordlig uppgéng planeras komma upp 1 fastigheten
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Sandhagen 8. Befintlig byggnad planeras att rivas och ny
bebyggelse ska integreras med tunnelbanans kommande
biljetthall. En sydlig uppgéng med tva utgingar planeras i den
kommande storre parken i omradet. Genom att tunnelbanan tar i
ansprék del av parken har parken utdkats norrut sedan
programsamradet. Det kommer att kridvas inldsen av del av en
privatigd fastighet. Hela parken kommer att vara etableringsyta
for tunnelbanebyggnaden, och anldggandet av parken ar darfor
helt kopplat till den nya tunnelbanans tidsplan.

Risker och osakerheter

Det finns en risk att detaljplanerna 6verklagas vilket forskjuter
byggstarten bade for staden och for byggherrarna. Det kommer
att finnas ménga olika aktdrer i omradet vilket kan forsena och
komplicera genomforandet.

Projektet kommer att pdga under manga ar varfor det dr mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter och inkomster
1 projektet. Forandringar i konjunkturen kommer troligen intriffa
under projektets gang, vilket kan paverka projektets inkomster.
Kostnaderna i projektet kan 6ka i form av t.ex. dyrare
entreprenadkostnader, mer saneringsarbeten och dyrare
evakueringskostnader &n berdknat.

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

Fastighetskontoret planerar att bygga ett nytt livsmedelscentrum 1
Larsboda. Livsmedelscentrumet berdknas vara klart under 2020
och de forsta livsmedelsforetagen kan da borja flytta fran
Slakthusomradet till Larsboda under 2020. Flytten kommer att
pagé under 2020 och 2021. Innan livsmedelsbolagen flyttar
kommer staden inte at deras byggnader och kan inte borja
exploateringen. Skulle tidplanen for Larsboda skjutas framét far
det sdledes paverkan pa Slakthusomradets tidplan. Vissa av
hyresgésterna sitter i byggnader som behover rivas for att
mojliggdra utbyggnaden av tunnelbanan. Aven tunnelbanans
tidplan paverkas saledes av utbyggnaden av Larsboda.
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Programmets vision dr en mangfald av verksamheter, bostider,
service och handel dir gamla och nya lokaler kan existera sida
vid sida. Det finns ekonomiska utmaningar med att bevara
befintliga lokaler och fylla dem med verksamheter. Trycket pa
bostider ar stort, och visionen om blandstaden kommer att krdva
avvagningar av olika intressen under hela genomforandetiden.

Slakthusomradet kommer att f en vildigt tit bebyggelse.
Forskolegdrdar kommer att ta upp mycket av ytan for
bostadsgérdana som déarfor kan behdva flyttas upp pa hustaken.
Om detta inte skulle vara genomforbart kan det bli nédvéndigt att
se over forskolegardarnas storlek.

Kommunikation

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

Kontoret for en 16pande dialog med stadsdelsforvaltningen om
utbyggnadsforslaget och behovet av forskolor, LSS boenden mm.
Kontoret har dven 16pande dialoger med trafikforvaltningen,
utbildningsforvaltningen, idrottsforvaltningen och
kulturforvaltningen angéende utbyggnadsforslaget.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledaméterna i Arsta-Enskede-Vantors
stadsdelsndmnd.

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

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att skapa en
tat och attraktiv stadsdel i en unik miljo f6r ca 9 000 innevénare i
ett bra kommunikationsliage, samtidigt som det kan 6ka bade
trivseln och sékerheten i omradet. Projektet ar en del av den
centrala stadens utvidgning och bidrar 1 hog grad till stadens
bostadsmaél. Projektet bidrar dven till fler arbetsplatser i soderort.
Slakthusomradet kan genom sin blandning av befintliga
byggnader och ny bebyggelse forverkliga en tit och urban
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stadsdel med stor variation i skala, volym och material. Det
kommer att skapas en blandning av bostdder och kontor vilket
kommer att bidra till en levande stadsmiljé med lika stor andel
dag- som nattbefolkning.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet for
exploateringsndmnden redovisar i detta tidiga skede

positivt nettonuvarde om 1 550 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 4 770 mnkr.
Projektet befinner sig i ett tidigt skede, vilket gor att det
fortfarande finns stora osékerheter i kalkylens poster, bade vad
giller utgifter och inkomster. Nuvérdet och tickningsgraden ar
dock i dagsldaget god, och risken att projektet inte skulle béra sig
om de osdkra utgiftsposterna kar bedoms inte vara
overhdngande. Utgifterna for kommunal service dr dock
omfattande och projektets utgifter och intdkter behdver ses over i
samband med kommande etappers genomforandebeslut eller
reviderade inriktningsbeslut.

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

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for
exploateringsndmndens budget
2. Lonsamhetskalkyl inklusive ny idrottshall och ny grundskola



