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Markanvisning och dverenskommelse om
exploatering med tomtratt, for
sopsugsandamal inom fastigheten
Isterbandet 5 i Johanneshov med
Stockholm Avfall AB.
Delgenomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for sopsugsdndamal inom
fastigheten Isterbandet 5 till Stockholm Avfall AB.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till delgenomforande
av exploatering inom fastigheten Isterbandet 5 for projekt
Slakthusomradet etapp 3 till en investeringsutgift om
20,4 miljoner kronor och ger exploateringskontoret i uppdrag
att genomfora projektet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Maria Jager
Enhetschef

Sammanfattning
Inom projektomradet for Slakthusomradets etapp 3 planeras for
en stationdr sopsugsanliggning som avser forsorja omradet. Efter
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utvirdering av ldmpliga platser bedoms del av fastighet
Isterbandet 5 vara mest passande for detta &ndamal. Fastigheten
ar idag upplaten med tomtrétt till Ellevio och staden kommer
behova inskrénka del av tomtrétten for att mojliggora
sopsugsterminalen. Pé aktuell plats finns idag en byggnad som
kommer behova rivas.

Da stationen behover vara i drift innan etapp 3 byggs ut behdver
exploatering ske inom ramen for befintlig detaljplan.

Sopsugsanldggningen kommer byggas och underhallas av
Stockholm Avfall AB som genom beslut i kommunfullméktige
har ansvar for stationdra sopsugsanlidggningar. Den nya
fastigheten som kommer bildas ska uppléatas med tomtrétt till
Stockholm Avfall AB. Tomtrattsavgilden &r satt till 120 kr/kvm
tomtareal 1 prislidge 2024-01-01. Expertrddet kommer att
behandla drendet 2024-06-04 (dnr 2022-01912).

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuvirde om 22 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka -
20,4 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 0 procent. I och med
att aktuell exploatering behdver utforas innan dess ett
genomforandebeslut ska tas for Slakthusomradet etapp 3
redovisas inga intdkter i detta tjansteutlatande. Projektets utgifter
tacks dock av den samlade kalkylen for etapp 3 vilken berdknas
redovisas i ndmnd under borjan av 2025.

Kontoret bedomer att exploateringen dr nddvéindig for
Slakthusomradets fortsatta utveckling och att aktuellt forslag ar
ett positivt tillskott till densamma.

Bakgrund

I Slakthusomrédet planeras for bland annat cirka 3 000 bostéder,
cirka 15 000 arbetsplatser, nya skolor, nya forskolor och en ny
idrottshall. For att hantera Slakthusomradets avfallshantering
planeras en ny sopsugsterminal anldggas av Stockholm Avfall
AB inom omradet. Ursprunglig plan har varit att anldgga en
sopsugsterminal inom projekt Arstastriket etapp 3, vilken skulle
samnyttjas av Slakthusomradet och Arstastraket. P4 grund av
osiikerheten i detaljplanearbetet for Arstastrikets etapp 3 har en
ny plats behovt hittas. D& majoriteten av Slakthusomradet &r
markanvisat och forsta inflyttning planeras till ar 2026 har det
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varit viktigt att hitta en plats som mdjliggdr att
sopsugsanldggningen &r 1 drift i samband med planerade
inflyttningar. Sopsugsanlidggningen kommer att dgas av
Stockholm Avfall AB som genom beslut i kommunfullméiktige
har ansvar fOr stationdra sopsugsanldggningar.

Ett antal platser har utvirderats, bade sddana med mojlighet att
anldgga en terminal enligt befintlig detaljplan och sadana med
mojlighet att inforliva en sopsugsterminal 1 pagdende planarbete.
Efter en urvalsprocess bedomdes den mest lampliga platsen vara
inom fastigheten Isterbandet 5 i sydvéstra delen av
Slakthusomradet, inom projektomradet f6r Slakthusomridets
tredje etapp.
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Figur 1 Oversiktlig kartbild éver Slakthusomrddets etapper

Terminalen foreslas att byggas i enlighet med befintlig detaljplan
(0180-94068 Kv Isterbandet mm). Fastigheten Isterbandet 5 &r
idag planlagd for elteknisk anlédggning, smaindustri samt kontor
och kontoret bedomer att fastighetsbildning kan genomf6ras och
bygglov kan sokas med stdd av befintlig detaljplan.

Fastigheten Isterbandet 5 4gs av staden och &r upplaten med
tomtrétt till Ellevio AB. Fastigheten dr bebyggd med en
elndtsanldggning samt en dldre byggnad som behover rivas for att
gora plats for sopsugsterminalen. Ett tillagg till tomréttsavtal har
tecknats med Ellevio AB som medger avstyckning och
fastighetsreglering av fastigheten for att mojliggdra bildande av
en ny fastighet for sopsugsandamal.
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Figur 2 Kartbild éver Isterbandet

Mojligheten att inrymma sopsugsterminalen i befintlig
bebyggelse har utretts. Ombyggnation av befintlig byggnad har
dock inte bedomts mojlig. Detta pa grund av de omfattande
omstdllningskostnader en ombyggnation medfor, vilka inte
bedoms motiverade i detta fall. Aktuellt forslag for ny terminal
innebdr istéllet att den dldre byggnaden pa Isterbandet 5 rivs
vilket mojliggor uppforande av en ny terminalbyggnad.

Tidigare beslut

2017-02-05 Sbn Godként program
2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for hela programomradet

2019-12-12  Expln Beslut om markanvisning for vard- och
omsorgsboende till Micasa Fastigheter i

Stockholm AB

2020-11-12 KF Reviderat inriktningsbeslut for hela
programomradet

2020-11-26  Sbn Godként Start-PM for gymnasieskolans
detaljplan

2020-12-17 Expln Beslut om markanvisning for bostéder till
Aros Bostad AB, Corem AB (fd Klovern
AB), Einar Mattsson Projekt AB, Selvaag
Bostad AB

2021-06-17 Expln Beslut om markanvisning for kontor till
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2021-09-30 Expln Beslut om markanvisning for bostéder till
Corem AB (fd Klovern)

2022-04-21 Expln Beslut om tilligg till markanvisning for
seniorbostéder och vérd- och
omsorgsboende till Micasa Fastigheter AB

2023-05-25 Expln Beslut om tilligg till markanvisning for
bostéder till Einar Mattsson Projekt AB

Markanvisning och 6verenskommelse om
exploatering

Kontoret foreslar att Stockholm Avfall AB anvisas mark for
utbyggnad av sopsugsterminal inom del av Isterbandet 5 och att
overenskommelse om exploatering tecknas i samband med
markanvisningen. I och med att placeringen for den nya
sopsugsterminalen tillkommit i sent skede har ingen tidigare
markanvisning skett, varfor detta gors samlat med
overenskommelse om exploatering.

Overenskommelsen om exploatering innebir att Stockholm
Avfall AB ska bygga ut sopsugsterminal i enlighet med framtaget
utbyggnadsforslag. Befintlig byggnad rivs och en ny byggnad
uppfors 1 samma stil med tegelfasad. Eventuellt terbruk av tegel
ska efterstrdvas. Terminalen far ocksé fonster mot Enskedeviagen
for att 1 linje med Slakthusomrddets industrihistoria mojliggora
insyn i de tekniska delarna. Den nya fastigheten avses upplatas
med tomtrétt.
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Tomtrittsavgélden dr bestdmd till 120 kr/kvm tomtareal i prisldge
2024-01-01. Expertradet har godként drendet 2024-06-04 (dnr
2022-01912).

Kring den nya fastigheten ligger ett stort antal ledningar vilka
behover beaktas vid ombyggnationen. Befintlig in- och utfart mot
Tradskoleviagen planeras forsorja anldggningen. Det kommer
kravas rattigheter for gemensamma korytor inom del av
Isterbandet 5 och del av Isterbandet 6 for att tillfart och service av
terminalen ska vara mdjlig. Dessa fragor kommer att hanteras 1
samband med kommande fastighetsbildning.

Staden erhaller genom avtalet rétt att anvéinda den blivande
tomtritten for belysning och skyltar for allmédnna gator. Staden
bekostar flytt av eventuella ledningar och ansvarar for byggande
och projektering av allmén platsmark. Stockholm Avfall AB
ansvarar for och bekostar byggnation inom kvartersmark.

Stockholm Avfall AB forbinder sig genom avtalet att genomfora
exploateringen samordnat med staden. Bolaget atar sig att folja
stadens hallbarhetskrav samt dven i1 6vrigt folja stadens krav och
riktlinjer.

Om villkoren 1 dverenskommelse om exploatering inte &r
uppfyllda senast tre ar efter tilltrdde ska bolaget erldgga vite till
staden.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen till 20,4 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvédrde om 22 miljoner kronor
motsvarande 4 798 tusen kronor per ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,25.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
20,4 miljoner kronor, varav 0,2 miljoner kronor dr utgifter fore ar
2024, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst inskrdnkning av befintlig tomtritt, ledningsflyttar samt
rivning av befintlig byggnad.

Det finns inga investeringsinkomster eller forséljningsinkomster 1
projektet.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet
berédknas uppga till 4 495 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1
jamforelse med andra motsvarande projekt hogre?. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 0 procent, da inga inkomster eller intikter redovisas i
projektet

All ekonomisk risk avseende byggaktdrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgiavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

20,4 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka

0 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren berdknas
bli enligt nedanstiende tabell:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -0,2| -169| -3,3 0,0 0,0 00| -204

Inkomster (exkl. forséljning) 1,2 -1,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst 1,0 | -18,1 -33 0,0 0,0 0,0 -20.4

Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totaltO
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totaltO
Internrénta 0,0 0,0 0,0 -0,5 -0,5| max -0,6
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,5 -0,5 max 0,4 | ar 2027
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totaltO
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totaltO
uppldsning

Offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totaltO
uppldsning

foent]iga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internrénta

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 20 tusen kronor. Internrinta
och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndamnden
berdknas uppga till cirka 0,2 miljoner kronor det forsta ret och
minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Efter avdrag for
befintliga tomtréttsavgélder har projektet endast ett marginellt
positivt resultat utifrén tillkommande avgéldsintékter. Projektets
samlade intdkter kommer redovisas i1 det samlade
genomforandebeslutet for etapp 3.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Ekonomiska osakerheter

Stadens utgifter 1 detta drende avser erséttning till Ellevio AB for
inskrdankning av tomtritt, kostnader for ledningsflytt, samt
rivningskostnader. Genomforandekostnaderna i form av
ledningsflytt och rivning innebér viss osdkerhet i och med ett
osdkert ekonomiskt lage med hoga byggkostnader. Osdkerheten
bedoms dock begréinsad i detta fall d& atagandena i sig dr av
mindre art.

Slutsats ekonomi

Tackningsgraden 1 aktuellt delprojekt dr negativ. Delprojektet
finansieras dock genom kommande genomforandebeslut for
Slakthusomradet etapp 3 och en positiv ekonomisk helhet for
Slakthusomradet. Majoriteten av intékterna fran kommande
markforsdljningar och tomtréttsavgilder frdn kommande
upplatelser ska beslutas om i exploateringsndmnden i samband
med att detaljplanen for etapp 3 tas upp for godkénnande 1
stadsbyggnadsndmnden. Det berdknas preliminért ske under
borjan av 2025. Slakthusomradet som helhet har ett positivt
nettonuvérde vilket redovisades i det reviderade
inriktningsbeslutet som godkéndes av exploateringsndmnden
2020.

Inom ramen f6r delprojektet har risker och mojligheter
utvérderats, bade vad géller placering av sopsugsterminalen savél
som de ekonomiska aspekterna kopplade till den aktuella platsen.
I dialog med SVOA och Ellevio har bland annat paverkan pa
befintliga ledningar minimerats for att minska utgifter for staden.
Rivning av befintlig byggnad och intring i befintlig tomtrétt
krévs och bedoms forsvarbar med bakgrund 1 den nytta
Slakthusomradet far av terminalen. Ett riskpaslag har dock
inkluderats 1 kalkylen for det fall till exempel nodviandiga
ledningsflyttar blir dyrare &n forvintat.

Sammanfattningsvis beddms den ekonomiska sammanstéllningen
1 delprojektet rimlig 1 forhallande till dess nytta.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument. Genomforandet av en sopsugsterminal mojliggor
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byggandet av bostdder och arbetsplatser inom Slakthusomradet
samt bidrar till att uppna stadens milj6- och héllbarhetskrav.

Social hallbarhet

Terminalens gestaltning tar bort en baksida av Slakthusomradet
och bidrar till att stirka den offentliga miljon. En socialt
viardeskapande analys har utforts 1 samband med detaljplanen for
Slakthusomradet etapp 3.

Tillganglighet

Tillgénglighet beaktas i detta projekt genom att Stockholm Avfall
AB, genom Overenskommelse om exploatering, forbinder sig att
folja stadens riktlinjer for att géra utemiljon tillginglig for
minniskor med funktionsnedsittning. Eventuella avvikelser fran
dessa maste skriftligen godkdnnas av staden.

Barnrattsperspektivet

I och med begransningarna i befintlig detaljplan &r det inte
mojligt att inom fastigheten uppfora annan typ av bebyggelse én
for tekniska dndamal. Projektet bedoms dérfor inte ha nagon
paverkan pé barnréttsperspektivet. En aktivering av byggnaden
bedoms dock positiv i och med att kringliggande omraden blir
mer belysta och upplevs mer trygga.

Denna friga hanteras mer utforligt inom ramen for den nya
detaljplanen for Slakthusomradet etapp 3.

Jamstalldhet och trygghet

Gestaltningen av terminalen bedoms bidra till en mer
vilkomnande plats som ocksa upplevs tryggare i och med att
omrddet aktiveras till skillnad fran idag.

Denna friga hanteras mer utforligt inom ramen for den nya
detaljplanen for Slakthusomradet etapp 3.

Miljdmassig hallbarhet

Stockholm Avfall AB forbinder sig att folja stadens
héllbarhetskrav vid byggnation av terminalen. I och med
eventuellt dterbruk av fasadmaterial bidrar projektet till
miljomaissig hallbarhet.

Tidig miljobedomning
I och med att genomforandet sker baserat pa befintlig detaljplan
har inga storre utredningar tagits fram for aktuell fastighet. Det
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som har utretts dr dagvattenhantering, markfoéroreningar och
terminalens paverkan pa det direkta ndromradet i form av buller,
lukt med mera. Projektet bedoms uppfylla kravbilden for aktuella
riktlinjer och bedéms inte medfora nagra negativa konsekvenser
ur miljo- och héllbarhetssynpunkt. En samlad avfallshantering for
Slakthusomradet bedoms positiv da den medfor férre transporter
och lagre utslapp.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta med ekologiska eller rekreativa virden ianspraktas
inom detta projekt.

Hallbarhetskrav

Bolaget dtar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianvindning, transporter, biologisk méngfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till kvartal 4 ar 2024 och
terminalen bedoms vara driftsatt till kvartal 3 ar 2026.

Risker och osakerheter

Exploateringen forutsitter att fastighetsbildning och bygglov kan
utforas 1 enlighet med befintlig detaljplan. Kontorets bedomning
ar att det dr mdjligt att utfora dtgirderna i enlighet med detta
tjansteutlatande. Skulle forslaget till beslut i detta tjansteutlatande
inte godkéinnas blir konsekvensen att tidplanen for
sopsugsterminalen forsenas. I ett sddant fall kravs istéllet en
lagakraftvunnen detaljplan inom Slakthusomradet etapp 3. Detta
planeras for niarvarande ske kvartal 1 2025 vilket skulle innebira
en forskjutning av driftsdttningen av terminalen. Foljden skulle
bli merkostnader for Stockholm Avfall AB for att iordningsstélla
en temporar sophantering i omradet till dess att terminalen &r i
drift.

Kommunikation
Inga 6vriga forvaltningar paverkas 1 storre utstrackning av
utbyggnadsforslaget.

Kontorets sammanfattande bedémning
En samlad sophantering for Slakthusomridet bedoms positiv ur
flera aspekter. Minskad miljopaverkan i form av férre transporter
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inom omrédet och att sopsugsanldggningen kan aterbruka den
befintliga byggnadens fasad beddms som positivt ur
héllbarhetssynpunkt.

Anléggningen behdver vara i drift till planerad inflytt for de
forsta byggaktorerna i etapp 1 - Fallankvarteren. Kontoret
bedomer det dérfor som viktigt att redan nu genomfora projektet
inom ramen for befintlig detaljplan for att frimja omradets
fortsatta utveckling.

Exploateringskontoret foreslar att projektet genomfors i enlighet
med detta beslut.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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