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Den hér lagesredovisningen beskriver status och aktuellt lage for
projekt Slakthusomradet i maj 2025 i forhallande till ramar och
forutsittningar 1 reviderat inriktningsbeslut godként 1
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exploateringsndmnden i november 2020 och i
kommunfullmaktige i april 2021.

Omfattningsforandringar avser framst tillskottet av Stockholms
konstnédrliga hogskola i projektet, att grundskolans tidplan for
Oppnande forskjutits och att placeringen av sopsugslosning har
kravt omlokalisering till Slakthusomrédet frén
ursprungsplaceringen i Arstastriket.

Gillande huvudtidplan s ér prognosen att projektets sluttid kan
hallas. Undantaget &r etapp Sb vars genomforandetid ar
forskjuten till 2036.

Tunnelbanans driftsédttning ar 2030 driver tidplanen for
utbyggnad av allmin plats 1 Slakthusomradet. Samtidigt innebar
konjunkturlaget en forsimrad mojlighet att teckna
overenskommelse om exploatering. Detta medfor en risk att
stadens arbeten forsenas och att nddvéndiga arbeten inte ar
fardigstillda vid tidpunkten for nya tunnelbanans 6ppnande.

Slutkostnadsprognos T1 2025 visar att beslutad projektbudget
halls. Medel fran reserven har hittills anvénts for att ticka dkade
utgifter till foljd av hantering av 6kade volymer fororenade
massor, hinder och storningar fran ledningsédgare och dkade
generella kostnadsdkningar (index).

Kvarvarande reserver motsvarar cirka 21 procent av kvarvarande
investeringsutgifter. Med hénsyn till att projektet fortfarande &r i
ett relativt tidigt genomforandeskede far kvarvarande reserv
betraktas som lag.

Projektets enskilt storsta risk avser svarigheten att teckna
overenskommelse om exploatering med byggaktorerna, vilket
paverkar tilltraden och saledes forsiljnings- och
tomtrittsavgildsinkomster. Projektets storsta kvarvarande
entreprenadrisker utgors dels av komplicerade ledningsarbeten
till f61jd av malet att hélla omradets befintliga verksamheter
igdng under utbyggnadstiden och dels av risken for en storre
mingd bergschakt, masshantering och hantering av férorenade
massor dn berdknat.

Exploateringskontoret har inom delprojektet for markberedande
arbeten och rivningar utfort atgérder som inkluderar rivning och
ombyggnation av byggnader, marksidnkning, hantering av massor
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samt flytt och omléggning av ledningar. Kontoret avser att
anvéanda kvarvarande medel till bland annat fardigstédllande av
pagéende marksdnkningsentreprenad och sidnkning av
Arenavégen for att sdkerstélla hanteringen av skyfall och
dagvatten kring tunnelbanestation Slakthusomradets norra

uppgang.

Kontorets bedomning &r att projektet, med undantag frén etapp
5b, har en mojlighet att genomforas inom beslutade tids- och
kostnadsramar samt att projektmal enligt reviderat
inriktningsbeslut 2021 kan uppnas.

Inledning

Ursprungligt inriktningsbeslut {6r projekt Slakthusomradet
godkéndes i1 exploateringsndmnden 2017-02-05 och sedan i
kommunfullmiktige 2017-04-03. Inriktningsbeslutet reviderades
senare genom beslut i exploateringsndmnden 2020-11-12 och
vidare 1 kommunfullméktige 2021-04-12. Det reviderade beslutet
definierar projektets planeringsramar inklusive bedomd
slutkostnadsprognos.

Forandringar som foranledde revidering

Ett nytt reviderat inriktningsbeslut togs upp med anledning av att
ramen for utredningsmedel, enligt det tidigare inriktningsbeslutet
fran 2017, var upparbetad.
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Den ekonomiska fordndringen mellan inriktningsbeslutet och det
reviderade inriktningsbeslutet framgar av nedanstdende tabell:

Inriktningsbeslut 2017 2020

Antal bostider! ekv ligenhet | 3 500 2700
Kontor 180 000 kvm | 240 000 kvm
Investeringsutgifter 4 763 mnkr 6 603 mnkr
Investeringsinkomster 0 mnkr 32 mnkr
Forsiljningsinkomster 5 235 mnkr 5 107 mnkr
Nuvérde 1 557 mnkr 519 mnkr?
Nuviérde/ekv Igh 296 tkr 101 tkr
Nettoexploateringsutgift/lgh | 709 tkr 975 tkr
Tackningsgrad 126 % 110 %
Andel BR/HR 50/50 64/36

Mellan tidpunkten for inriktningsbeslut och reviderat
inriktningsbeslut inhdmtades mer information och kunskapen om
vilka arbeten som skulle krévas blev storre. Tva separata
successivkalkyler utfordes: en for gator och parker samt en for
ledningsomldggningar, konstruktioner och markfororeningar. En
béttre bild av omfattningen av fororeningar och trafikdtgérder
samt en storre forstielse kring behovet av gatuombyggnad
medforde behov av budget for 6kade entreprenadutgifter. Aven
behov av storre ytor for skyfallshantering paverkade kalkylen
negativt.

En annan foréndrad forutséttning mellan beslutstillfdllena var att
Atrium Ljungberg, i ett avtal som inkluderade Gverlételse av
tomtrétter i omradet, fick ansvaret for evakuering av omradets
hyresgéster. Vidare skots tidpunkten for nir omradet skulle vara
utbyggt frén 2030 till 2033.

Den hér ldgesredovisningen beskriver status och nuldge for
projektet 1 maj 2025 1 forhéllande till gidllande reviderat
inriktningsbeslut.

1100 kvm BTA ekv ldgenhet
2 Inklusive tidigare nedlagda utgifter
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Lagesredovisning

Projektomfattning

Projektomfattningen beskriven i tjénsteutlatandet till det
reviderade inriktningsbeslutet, diarienummer E2016-04284,
géller ofordndrad med undantag frdn nedan beskrivna avvikelser:

- I projektets etapp 4a tog exploateringsndmnden 2021-04-
29 beslut att anvisa mark for hogskoleandamal.
Stockholms konstnirliga hogskola (SKH) samlokaliserar
sin verksamhet fran fem platser i staden och arbete pagér
nu for att skolan ska kunna 6ppna hosten 2030. P4 platsen
var bostider tidigare tdnkta att inrymmas.

- Slakthushallen, omridets nya fullstora idrottshall, byggs
av en privat aktor, istdllet for av staden.
Idrottsforvaltningen ska hyra in sig i lokalerna.

- Till £6]jd av ett minskat elevunderlag bedomer
utbildningsforvaltningen att det i nirtid inte finns ett
aktuellt behov av den grundskola, arskurs F-9, som var
tankt att Oppna i etapp 1 till skolstarten 1 augusti 2029.

- En fOrutséttning 1 det reviderade inriktningsbeslutet var
att Slakthusomradet skulle dela sopsugsanlidggning med
projekt Arstastrikets etapp 3. Arstastriket etapp 3 har
senare avstannat. For att sikerstélla att det, vid tidpunkten
for inflytt 1 bostdderna 1 etapp 1, finns en fungerande
avfallslosning har projektet haft behov av att hitta en ny
plats for sopsugsterminalen. En ny lokalisering har utretts
och genomforandebeslut for den nya placeringen 1
Slakthusomradets etapp 3 fattades i
exploateringsndmnden 2024-06-13.

- Hanteringen av personfloden mellan arenaverksamheten
och station Slakthusomrédets sddra tunnelbaneuppgang
ska ske genom tva gangbroar dver Arenavégen.

- Med mélet att 6ka kunskapen om omridet och samtidigt
bidra till en 6kad trygghet har delprojekt Platsaktivering
initierats under 2023. Syftet med delprojektet &r att titta
pa sitt att aktivera omrédet dven under utbyggnadstiden.
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Huvudtidplanen for projektet enligt gillande reviderat
inriktningsbeslut fran 2021 innebdr att projektet ska vara
fardigbyggt 2033.

Tunnelbanans driftsédttning 2030 &r drivande for stora delar av
Slakthusomradets tidplan da utbyggnaden av allmén plats
behover vara fardig vid driftsédttningen for att omradet ska kunna
hantera de forvantade personflodena.

Dp-etopp | - Féllankvarteran

Dp-etopp 20 - Kulturkvarteren

Dp-etopp 2b - Centralo kvorteren
s Dp-ctopp fc- Gymnasiclvarteret
Dp-etopp 2d - Tennelbanekvorteret
Dp-etopp 2o - Horro entrélvarteren
Dp-etopp ¥ - Kylrumskvartaren
DOp-etopp 40 - Evenemaongskvarteran
Dp-etopp 4b - S6dra kvarteren
DOp-etopp 4c - Arenclorarteran
Dp-etopp 50 - Porkhuskvarteran
Dp-etopp 5b = Morra lovorteran

Hokthusomridet
S

Dp-szocper
FOFa. -0
Sl HE g b 15461

gstn-u:anm o
g o ..-"‘-c
Etappindelning for Slakthusomrddet april 2025. Detaljplan 4a har delats och
en detaljplan 4c har tillkommit. Ej startade detaljplaner dr 4b, 5a och 5b.

Ovriga detaljplaner dr antagna eller pdgdende.

Inom etapp 1 har utbyggnaden av arbetsgator och ledningsnit,
genom en fossilbrinslefri entreprenad, slutforts 1 enlighet med
tidplan. Under 2024 har de forsta hyresrittsbyggaktorerna i
projektet tilltrédtt och paborjat sina arbeten 1 enlighet med tidplan.
Med anledning av att stadens egna arbeten under 2024 riskerade
forsening, 1 kombination med byggaktorernas svérighet att fa
finansiering, har bostadsrattsbyggaktorerna fatt sina tilltraden
forskjutna sammanlagt ett ar och ska tilltrdda i juni 2025. I
etappen ska en fullstor idrottshall anldggas av en privat aktor,
men drivas av idrottsforvaltningen. P& grund av en utdragen
upphandlingsprocess finns risk att byggaktoren blir forsenad,
med ett forsenat 6ppnande av idrottshallen som foljd.
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I etapp 2c pagar Atrium Ljungbergs utbyggnad av omradets nya
gymnasieskola. Gymnasieskolan &r planerad att 6ppna i augusti
2026.

Till 2030 dr det berdknat att tunnelbanans forlingda bla linje,
med ny station 1 Slakthusomradet, ska 6ppna. Forvaltning for
utbyggd tunnelbana, FUT, har aviserat en forsening vid den norra
uppgangen i etapp 2d, vilket paverkar stadens mojlighet att
slutféra omkringliggande arbeten i allmén plats. Ett samarbete
med FUT och Atrium Ljungberg AB, som ska uppfora ett
kontorshus ovan tunnelbanans entré, om skedesplaneringen
pagér. Atrium Ljungberg AB frikdpte 1 december 2024 tomtrétten
till fastigheten Kolskjulet 1, norra tunnelbaneentrén, i enlighet
med dverenskommen tidplan for forvérv.

SKH i etapp 4a planerar att 6ppna hosten 2030. Stadens arbeten
runt kvarteret startar i enlighet med tidplan under 2025 for att
sakerstélla overldmning till tomtréittsinnehavaren Atrium
Ljungberg under 2026 for uppforande av hdgskolan. For att
sdkerstélla genomforande av allmén plats och etablering av
skolan till ppningsdatum har den tidigare etapp 4a delats i tvd,
dér endast delen som innehdller hogskolan fatt laga kraft.

Till f6ljd av de senaste arens forsdmrade konjunktur har projektet
haft svérigheter att komma framét i pdgaende forhandlingar om
overenskommelse om exploatering. Detaljplaneprocesserna
fortskrider men risken é&r att tidplanen for tilltrdden 1 enskilda
etapper paverkas med anledning av de forsvarade
forhandlingarna, vilket far paverkan pa stadens kassaflode och
intékter. Sdrskilt stor risk finns inom etapp 4c vilken ska
omhénderta personfloden mellan nya tunnelbanestationens sodra
uppgéng och arenaverksamheten i Globenomrédet. Personflodena
ska ledas over Arenavagen via en bro som ansluter till en trappa 1
ny bebyggelse inom tomtrétten till fastigheten Sandhagen 8.
Utforandet var en del av ett markanvisningsavtal med
tomtrittshavaren till fastigheten. Tomtréttshavaren valde dock
under 2024 att avbryta detaljplanearbetet. Arbete pagér for att
snarast hitta en alternativ 16sning for logistiken kring forvéntade
personfloden.

Under 2023 deltog exploateringskontoret i trafikforvaltningens
atgdrdsvalsstudie for sparomradet mellan Gullmarsplan och
Sockenplan. Under dtgardsvalsstudien framkom att &ven om de
spar som 1 dagsliget forbinder Gullmarsplans tunnelbanestation
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med Sockenplans tunnelbanestation kan avlagsnas, kommer
dagens befintliga signalsystem som gar i samma stricka inte
kunna bytas ut forrdn 2036. Det innebir att Slakthusomradets
etapp 5b, som dr planerad dir sparen och signalsystemet idag
16per, kan genomforas forst efter 2036.

Ekonomi

Prognos slutkostnad

Slutkostnadsprognos i T1 2025, april 2025, visar en total
investeringsutgift om 7 244 miljoner kronor (16pande prisniva)
och investeringsinkomst om 577 miljoner kronor vilket innebar
en negativ avvikelse om 1,5 procent frén total
nettoinvesteringsprognos om 6 571 miljoner kronor 1 beslutat
reviderat inriktningsbeslut, bilaga 1.

Nedlagda kostnader och realiserade inkomster till och med mars
2025 uppgér till 2 463 miljoner kronor respektive 241 miljoner
kronor. Ackumulerat utfall nettoutgift uppgar till 2 222 miljoner
kronor. Bedomd aterstdende investeringsutgift dr 4 781 miljoner
kronor motsvarande 66 procent.

Prognos for forséljningsinkomster ar 6 437 miljoner kronor varav
realiserade inkomster 956 miljoner kronor.

Avvikelsen for forsdljningsinkomster beror frimst pd att tilltinkta
bostéder i etapp 4a sedan det reviderade inriktningsbeslutet har
ersatts av SKH.

Projektet har under 2025 tilldelats totalt 15,0 miljoner kronor i
bidrag for hallbarhetsatgérder i pdgdende och kommande
entreprenader. | kommande finplaneringsentreprenad, E102, i
parken Fallan i etapp 1 har ett klimatinvesteringsbidrag frén
avsatta budgetmedel om 4,3 miljoner kronor sokts och erhallits.
Finplaneringsentreprenaden utfoérs emissionsfti 1 enlighet med
uppdrag i stadens budget 2025 om minst en upphandling som
inkluderar en emissionsfri byggarbetsplats. I pagdende
marksénkningsentreprenad, E02, vilken utfors fossilbranslefri
och med 60 procent inslag av eldrivna maskiner, har ett
klimatinvesteringsbidrag om 10,7 miljoner kronor sokts fran
stadens budgetmedel for klimatinvesteringar och erhéllits.
Ytterligare mojligheter att soka bidrag for miljo- och
hallbarhetsatgirder utreds 16pande.
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Avvikelser mot budget i rev inriktningsbeslut 2021
Prognos for investeringsutgifter, exklusive skolinvestering for
grundskolan i etapp 1, har 6kat och avviker fran mélbudget med
641 miljoner kronor. Investeringsinkomsterna har 6kat och ar i
dagsldget 545 miljoner kronor hégre dn i malbudget. For
nettoutgiften i1 projektet innebar det en 6kning om 96 miljoner
kronor.

Den prognostiserade utgiftsokningen utgors av tillkommande
kostnader for:

e Okade volymer berg att lossa

e Dyrare skyfallslésning under Evenemangstorget i etapp
4a till £6]jd av vald broldsning for hantering av
personfldden till och fran arenaverksamheten

e Foljdinvesteringar kopplade till utbrytning av etapp 4a
(SKH) inklusive provisorier

e Ytor for visitering av arenabesdkare har tillkommit

e Okade kostnader pa grund av storre volym fororenade
massor till deponi &n férviantat

e Hantering av sulfidberg

e Omfattningen av ny- och omldggning av ledningar i
omradet

e Ny sopsugslosning inom omradet som ekonomiskt inte
kan delas med annat projekt

e Ekonomisk uppgorelse med en av omradets
drivmedelsstationer 1 syfte att frigdra mark for kommande
kontorsutveckling

e Ofbrvintat hog indexutveckling

e Uppstyckade entreprenader till foljd av att
overenskommelse om exploatering inte kunnat tecknas.

Prognosen for investeringsinkomster har 6kat och beror pa ett
bittre utfall mot forvéntat vad géller inkomster fran
ledningsédgare 1 samband med ledningsarbeten.

Beddmd investeringsutgift for grundskolan om totalt 480
miljoner kronor inryms i projektets totala kalkyl.

Besparingsarbete 2023

Mot bakgrund av de fordndringar som 16pande har skett ver tid
och som har péverkat projektets totala kalkyl genomfordes under
2023 ett besparingsarbete som syftade till att forbéttra
projektekonomin. Resultatet av arbetet mynnade ut i ett forslag
till projektets styrgrupp om besparingar av utgifter i allmén plats
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motsvarande 135 miljoner kronor och inkomstdkningar om 550
miljoner kronor genom 6kade byggrittsvolymer.

Projektet arbetar nu I6pande in resultatet av besparingsarbetet.

I samband med besparingsarbetet inforde projektet ett arshjul for
ekonomistyrningen dér en rlig 6versyn av mojliga dtgirder som
gynnar projektekonomin genomfors.

Prognos projektreserv

I prognos T1 2025 ar 997 miljoner kronor avsatta som reserv.
Kvarvarande reserver motsvarar cirka 21 procent av kvarvarande
investeringsutgifter. Med hénsyn till att projektet fortfarande ar i
ett relativt tidigt genomforandeskede far kvarvarande reserv
betraktas som lag, vilket dkar vikten av det 16pande
besparingsarbetet. Under 2024 omfordelade projektet medel frén
det overgripande projektet till etapperna vars reserver 6kade.

Reserven har sedan det reviderade inriktningsbeslutet anvints for
att ticka okade kostnader for genomforandet av entreprenaden 1
etapp 1. Entreprenaden har blivit dyrare delvis pa grund av
storningar och hinder fran ledningsdgare och delvis pa grund av
hantering av en 6kad volym fororenade massor. Reserven har
ocksa anvénts for att justera for de senaste arens
kostnadsokningar.

Atgarder till forbittrad prognos

Mgjlighet till en forbittrad prognos for forsdljningsinkomster
finns om en utveckling 1 enlighet med strukturplanen skulle
genomforas. Det skulle innebéra att etapp 4b markanvisas for
endast bostidder och kontor. Ingen drivmedelsstation &r
inkluderad i strukturplanen. En sddan utveckling innebar att
ytterligare 170 bostdder skulle kunna inrymmas 1 projektet,
motsvarande ett forbéttrat projektresultat om cirka 300 miljoner
kronor.

Beroende pa hur det senarelagda behovet av grundskola hanteras
sa kan det bli budgetpéverkande for projektet och behover fortsatt
utredas 1 dialog med utbildningsforvaltningen.

Det finns ett stort behov av att forbittra samordningen med
ledningsédgarna i omradet. Storningar och hinder har hittills
medfort 6kade utgifter och en forbéttrad samverkan forvintas
kunna paverka prognosen positivt.
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Avtal och byggratter
Status for projekt Slakthusomradets detaljplanering och
avtalsdiskussioner redovisas nedan.

1 - Fallanlcvarteren

2a - Kulturkvartersn

P Cantroio kverteren
fc - Gymnaosickvarteret
24 - Tunnelbanekvartonot
2@ - Horra antrékvorisren
3 - Kylrumik¥arberen
4= Evenemangikvanrteren
4b - Sodra kvarteren

#c = Arsnaltvarteren

Sg - Porkhuskvarteren

§ib - Horra kvarteren

Slohitfhuscmradet
Sk
Cpreasinfai

Baaten BORS-0ORTY
P AT

Stockholms
wtad Sl

Bilden visar etappindelning for projekt Slakthusomrddet inklusive status for
detaljplaneprocesserna

Befintliga tomtrattshavare i Slakthusomradet har radighet dver
cirka 25 procent av den utvecklingsbara ytan i projektet. Genom
till-, ny- och ombyggnad bidrar utvecklingen av befintliga
tomtritter till 6kade tomtrattsavgildsinkomster for staden. Véljer
tomtréttshavarna att inte utveckla sina tomtritter far det ddremot
en stor paverkan pa projektets inkomster och mdjlighet till
genomfoOrande.

De senaste arens simre marknadslidge har paverkat mojligheten
for staden och byggaktorerna att komma dverens om
genomforandeavtal. For att stirka samarbetet i omradet och i ett
forsok att tillsammans hitta en vig framét har staden och
byggaktorerna under varen initierat en gemensam diskussion om
mojligheten till framdrift dir 6verenskommelser inte dnnu har
kunnat nis.

Etapp 1
Detaljplanen for etapp 1 fick laga kraft 2021-05-11 och
innehéller bland annat cirka 900 bostédder, varav cirka 250
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student- och forskarbostidder, en grundskola for arskurs F-9, en
fullstor idrottshall och kommersiella ytor.

Under 2017 holls en anbudstévling for bostdder i omradet vars
vinnande anbud senare legat till grund for prissittningen i
etappen. Samtliga kvarter forutom kvarter Q, markerad med rott
nedan, har tecknade 6verenskommelser om exploatering.
Genomforandebeslut for etappen fattades i samband med det
reviderade inriktningsbeslutet i april 2021.

Etapp 1 i Slakthusomradet. Aktuell 6verenskommelse om exploatering avser

Kv. Q, rodmarkerad, i sydvdstra hornet.

Ett tjinsteutldtande med forslag till beslut om markanvisning
respektive beslut om dverenskommelse om exploatering
inklusive forsédljning av mark for kvarter Q tas upp i
exploateringsndmnden parallellt med detta drende, diarienummer
E2025-01064. Med ett beslut om dverenskommelse om
exploatering sékerstills den ekonomiska framdriften 1 etappen.
Overenskommelsen innebir ocksa att ett nytt ortspris for
bostadsritter sdtts for omradet.

Hyresrittsbyggaktorerna Fastsam, som dr ett samarbete mellan
fem olika byggaktorer (Mandel Fastigheter AB, L&L Riksby
Fastigheter AB, Fahlin Forvaltning AB, Takspranget AB och
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Hemvist Forvaltning AB), Primula och K2A som bygger student-
och forskarbostdder samt omradets nya idrottshall tilltrddde enligt
tidplan under 2024.

I juni 2025 ska bostadsrattsaktorerna Svenska hem i Bromma och
Besqab tilltrdda sina bostadsréittskvarter.

De forsta boende 1 omradet forvantas flytta in 1 september 2026.

Atrium Ljungberg uppfor gymnasieskolan 1 etapp 2c, vilken ska
fardigstillas och ppna for verksamhet hosten 2026. Atrium
Ljungberg utvecklar ocksa sina befintliga kommersiella kvarter i
omradet.

En 6verenskommelse om exploatering har 2021 tecknats med
Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, avseende den nya
grundskolan, arskurs F-9, som fran borjan var ténkt att uppforas i
samband med inflytt i etappen. Det minskade elevunderlaget har
dock medfort att utbildningsforvaltningen inte ser att behovet av
en grundskola i omradet finns i néirtid. Dialog padgar med
utbildningsforvaltningen om vilka konsekvenser det innebar for
Slakthusomradet.

Etapp 2a - 2e

Etapp 2a, som utgor projektets musik- och kulturscen, innehaller
huvudsakligen befintliga kommersiella kvarter med en blandning
av tomtréttsupplatelser och privat 4gande. I etappen har ingen
overenskommelse om exploatering eller exploateringsavtal &nnu
tecknats och tidplanen har blivit forskjuten. Den stora frigan som
kvarstar avser priset pa marken for kulturklassade byggnader.

Detaljplanen for etappen har varit pa granskning och ér planerad
att godkénnas i stadsbyggnadsndmnden under 2025, parallellt
med ett planerat genomforandebeslut.
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Etapp 2a, overst i bild, och 2b i Slakthusomrddet. Rod ring visar tilltdnkt
bostadsbebyggelse som sdrskilt utretts for bullerpdaverkan.

Detaljplanen for etapp 2b bestar av en blandning av bostdder och
kommersiellt samt dganderéatt och tomtritt. Byggaktorer dr John
Mattsson, Lipid AB, Atrium Ljungberg, Castellum och Svenska
hus. Detaljplanen var pd samrad sommaren 2024. Diskussion om
overenskommelse om exploatering har dnnu inte initierats, vilket
ar 1 enlighet med tidplan.

Etapp 2b angrénsar till musik- och kulturetappen 2a och under
det senaste aret har fragan om mojligheten till bostdder i de
nordostra delarna av etapp 2b utretts. Utredningen har kommit
fram till att bostdder 4r mojliga att inrymma i etappen, men att
det forutsitter vissa bullerskyddande atgérder for de bostidder som
ska utvecklas samt bullerddmpande atgirder i musikkvarteren.

I etapp 2¢ uppfor Atrium Ljungberg Slakthusomradets
kommunala gymnasieskola. Genomforandebeslut fattades i
exploateringsndmnden 2022-06-09. Skolan 6ppnar for
verksamhet 1 augusti 2026.

Ett samordningsavtal &r tecknat mellan staden, Forvaltning for
utbyggd tunnelbana (FUT) och Atrium Ljungberg inom etapp 2d.
Inom etappen bygger FUT nya tunnelbanans norra uppgang.
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Atrium Ljungberg ska uppfora en kontorsbyggnad ovan
tunnelbanestationen for vilken 6verenskommelse om
exploatering inklusive frikdp av tomtrétt har tecknats.
Genomforandebeslut fattades av exploateringsnimnden 2022-04-
21. Kvarteret ska sta fardigt i sin helhet 2030 nér tunnelbanan
Oppnar.

Etapp 2e inkluderar Palmfelt center och en markanvisning for en
hotellbyggritt. Under 2022 pausades detaljplanearbetet med
bakgrund i att tomtrittshavaren Atrium Ljungberg i det ldget inte
onskade driva utvecklingen av Palmfelt center. Diskussion om
markpris for hotellbyggritten avstannade vid samma tidpunkt.
Dialog om markpris och detaljplaneprocessen forvintas kunna tas
upp pé nytt under 2025.

Etapp 3

Den tredje etappen 1 Slakthusomradet bestar av sex kvarter som
omfattar cirka 650 bostédder, lokaler, kontor, sopsugsanldggning
och elnétstationen Enskede elverk.

Detaljplaneprocessen for etapp 3 har, efter att ha varit vilande
under det besparingsarbete som utforts 1 projektet, nyligen
aterupptagits. Planen har varit pa granskning under mars och april
2025 och planeras att ga upp for godkénnande parallellt med
genomfOrandebeslut for etappen under forsta kvartalet 2026

En fornyad markanvisning till Micasa respektive Einar Mattsson,
som avser uppfora lagenheter for vard- och omsorgsboende
respektive ordinarie hyresrattsbostéder, avses tas upp for beslut 1
exploateringsndmnden 1 maj 2025, samtidigt som denna
lagesredovisning..

Bostadsrittsaktorerna i etappen, Besqab, Corem och Selvaag, har
sedan 2021 markanvisningar utan pris, dd marknaden ansdgs vara
for osdker vid tidpunkten for tecknande.
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Hllustration éver kvarteren i etapp tre. Parkeringsanldggning dgd av

samfdllighetsforeningen Trddskolan 1 inringad med rott.

Pé fastigheten Sandstuhagen 1, delvis beldgen i etapp 3, finns
idag en parkeringsanlidggning i tre plan, se bild ovan.
Anliggningen dgs av Tradskolans samfillighetsforening som till
hélften dgs av ett bolag inom Einar Mattssons koncern.
Detaljplanens genomforande innebér att delar av garaget ska
rivas och byggas om, detta i syfte att anldgga en ny allméin gata -
Diagonalen. Forhandling med samfalligheten om rivning av del
av garaget pagar.

Ett tillagg till markanvisningsavtal har nyligen tecknats med
tomtrittshavaren St Erik Markutveckling for en utékning av
befintliga kontorsytor i den sodra delen av etappen.

I etapp 3 anldggs den sopsugsanldggning som ska ersitta den
tidigare supsugslosningen som projekt Slakthusomradet skulle
dela med projekt Arstastrékets etapp 3. Tomrittsavtal ska tecknas
med SVOA.

Etapp 4a — 4c

Inom etapp 4a ska Atrium Ljungberg uppféra SKH och tvé
stycken kontorskvarter. Hogskolan dr planerad att dppna 2030
vilket tidsméssigt har varit drivande for detaljplaneprocessen,
overenskommelse om exploatering och genomforandebeslut.
Genomforandebeslut och antagande av detaljplanen beslutades 1
kommunfullméktige i december 2024.
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Grdnserna for etapp 4a och SKH inringad med rott

En uppdelning av kvarter 4 har gjorts for att sdkerstélla tidplanen
for hogskolans 0ppnande. De kvarter som brdts ur etapp 4a hor
nu till etapp 4c. Med den kvarvarande befintliga tomtréttshavaren
Castellum pégar forhandling om dverenskommelse om
exploatering. I etapp 4c ingdr ocksd, av staden dgda, Stockholm
Globe Arena Fastigheter (SGAF) som bland annat dger 3Arena
och som avser bygga ut ndjesanliggningen Tolv Stockholm. For
utbyggnaden diskuteras villkoren i kommande exploateringsavtal.
Staden och SGAF for ocksa diskussioner om en fastighet med en
befintlig kontorsbyggritt som SGAF éger pa den Ostra sidan av
Arenavégen. | och med ett antagande av etapp 4c planldggs
fastigheten delvis som ging- och cykelvég, vilken, genom en bro,
ska ansluta Slakthusomradet till Blasut pa den Ostra sidan av
Nynisvigen. Overenskommelse om exploatering och
genomforandebeslut for etappen samt godkidnnande av detaljplan
ar planerade att tas upp for beslut respektive godkdnnande under
2025.
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Grdnserna for etapp 4c, inklusive illustration av kommande gdng- och

cykelbro éver Nyndsvdgen till Blasut

Projekt Slakthusomradet har tva kvarvarande etapper som dnnu
inte markanvisats. I etapp 4b pégar diskussion med
tomtrattshavaren OKQS8, som har en tomtratt for
drivmedelshantering fram till 2040, om mojlig framtida
utveckling pa platsen. Skulle bolaget minska sin tomtrétt,
alternativt flytta fran platsen, kan fler bostidder inrymmas inom
etappen, vilket paverkar projektets ekonomi positivt.
Markanvisningar av etappens kvarter dr planerade till 2026.

Etapp 5

Atrium Ljungberg ér tomtréttshavare till fastigheten Kylhuset 15
i projekt Slakthusomradets nordvistra horn. Inom tomtrétten
finns befintlig kontorsbebyggelse vilken bolaget avser att
vidareutveckla for bostéder och kontor, dels genom ny
bebyggelse och dels genom om- och tillbyggnad av befintlig
bebyggelse. Arbetet med detaljplanen dr startad men vilande och
avses att aktiveras igen under 2025.

Etapp 5b dr den andra av projekt Slakthusomridet &nnu e¢j
markanvisade etapper. Etappen ska uppforas som en
overdickning av tvdrbanan i omradets norra del.
Tunnelbanesparen som idag trafikerar grona linjen mellan
Gullmarsplan och Sockenplan tas bort av trafikforvaltningen sa
snart nya tunnelbanan dppnar och forvaltningen inte ldngre har
behov av sparen. Under trafikforvaltningens atgérdsvalsstudie for
sparen under 2023 framkom att det finns ett signalsystem lings
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strackan station Gullmarsplan — station Globen som inte kan
avldgsnas forrén det kan bytas ut 2036. Det innebir att en
utveckling av etappen kan genomforas forst efter 2036.

Myndighetstillstand
Bygg- och rivningslov

Marklov och startbesked for marksédnkningsentreprenaden i
omradets sydvéstra delar bendmnd EO1 erholls 2020-07-11.

Marklov och startbesked for marksidnkningsentreprenaden i
omradets sydostra delar erholls 2023-06-27.
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Kartan visar status for bygglovsdrenden i Slakthusomrddet

Handldggning av bygglov pd kvartersmark i etapp 1 fortskrider
parallellt med fastighetsbildningséatgarder. Totalt har 10 bygglov,
inklusive bygglov for sopsugsanldggning i etapp 3 och
Stockholm Parkerings garage 1 etapp 1, for kvarter med
nybyggnation beviljats, vid sidan av flera bygglov for
ombyggnation av befintliga byggnader.

Fastighetsbildning

Utover genomforda och kommande fastighetsbildningsdrenden
for blivande byggritters kvartersbildning ar bland andra nedan
kommande fastighetsbildningsidrenden av vikt for projektets
framdrift:

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Genomforda:

e Anpassning av fastighetsgrénser till ny detaljplan for
etapp 1 gillande Hallvédgens forléngning ner mot
Enskedevigen. Fastighetsreglering genomford.

Kommande:

o Till foljd av ett antagande av etapp 4c planldggs skifte 1
av fastigheten Grishuvudet 2 som allmén plats.
Fastigheten dgs av Stockholm Globe Arena Fastigheter.
For att den nya gatan Diagonalen, vilken ska forbinda
omradet med omkringliggande omraden i Ost-véstlig
riktning, ska kunna fardigstéllas krivs
fastighetsbildningsétgérd och dverenskommelse med
SGAF. Diskussion pagar med bolaget.

e For att sikerstilla mojligheten att 14gga om Arenavigen i
nytt ldge ska en mindre del av fastigheten Visthusboden 4,
som utgdr en av flera utfarter fran Stockholm Parkerings
garage under 3Arena, regleras till stadens fastighet
Enskede gard 1:1.

o Fastighetsregleringsatgérd krivs i vilken ett mindre
markomrade ska dverforas till staden for att mojliggora
nedtagning av gang- och cykelbron dver Nynédsvégen pa
den 6stra sidan av vigen. Overenskommelse finns med
berord fastighetsdgare.

Entreprenad

Genomforandebeslut avseende rivning och forberedande arbeten
fattades av exploateringsndmnden 2018-12-10. Utférda och
kommande atgérder som foljer av beslutet beskrivs narmare
under rubrik Redovisning av det markforberedande projektet i
Slakthusomradet nedan.

En marksénkningsentreprenad, EO1, genomfordes under 2020—
2021 vilken syftade till att i ett forsta steg anpassa marknivderna
mot omkringliggande omrade sdder om Slakthusomrédet.

Arbetet med groventreprenaden (E101) 1 etapp 1 fardigstilldes
nyligen. Kraven pé fossilbrinslefrihet var del av ett pilotprojekt
som foranleddes av ett budgetuppdrag under ar 2021. Utdver
kraven pa fossilbranslefrihet hade entreprenaden som mal att 95
procent av schaktmassorna skulle dteranvindas inom omrédet.
Groventreprenaden, som inkluderar arbetsgator och
ledningsarbeten, har haft krav pa drivmedlet HVO100 och 10



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2025-01120
Sida 22 (28)

procent emissionsfrihet i arbetsmaskinerna. Entreprenaden fick
utmirkelsen “Arets utmirkelse for Hallbart infrastruktur” av
Sweden Green Building Awards hosten 2024.

Upphandling av nista entreprenad i etapp 1 (E102),
finplaneringen av en av projekt Slakthusomradets storre parker,
Féllan, pagér. Entreprenaden kommer att utforas emissionsfti
som ett av 2025 ars budgetuppdrag och ér planerad att starta
under 2025. Entreprenaden ska vara fardigstilld till 6ppnandet av
gymnasieskolan 2026.

I den syddstra delen av omradet pagar projektets andra
marksinkningsentreprenad (E02), vilken syftar till att koppla
thop omrddet med omkringliggande omréden séder om
Slakthusomradet i enlighet med visionen for projektet.
Marksénkningen berdknas vara klar hosten 2025. Inom arbetet
hanteras cirka 200 000 ton dverskottsmassor av jord och berg.
Malet dr att maximera dtervinningen av dessa massor och
samtidigt minska koldioxidbelastningen med 50 procent jamfort
med en traditionell schaktningsentreprenad.

Under 2025 kommer arbeten att startas upp pé den Ostra sidan av
Slakthusomradet (E201). Gatu- och ledningsarbeten kommer att
utforas 1 Arenavdgens norra delar for att sékerstélla
tillgéngligheten kring norra tunnelbaneuppgéngen.
Entreprenaden, som kommer att pagd i tva ar, inkluderar
finplanering med tradplantering och hantering av dagvatten langs
strackan.

Tvister

Staden beslutade under 2021 att hdva uppdrag for
rivningsentreprenad 02 med entreprendren BTT
Rivningsspecialisten AB med anledning av att foretaget inte
utfort kontrakterat arbete enligt avtalad tidplan. BTT tyckte att
hévningen var obefogad och stimde staden pa 26 miljoner
kronor. Staden motstimde BTT pa cirka elva miljoner kronor {for
utgifter for att fardigstélla rivningsentreprenaden.
Huvudforhandling skedde 1 tingsratten under 2023. Domen fran
Tingsrétten kom 2023-12-11 vilken gav staden ritt i tvisten. BTT
domdes att betala en del av rivningskostnaden for att slutfora
entreprenaden samt stadens rattegdngskostnader. Domen
overklagades av BTT som fick provningstillstand 1 Svea hovritt.
BTT har efter 6verklagan ansokt om rekonstruktion pa vilket de
fick avslag frdn Tingsrétten pa grund av skulder till Staden och
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till Skatteverket. Hovréttsforhandlingar har skett i mars—april
2025 och dom kommer den 23 maj.

Risker och osdkerheter

|dentifierade projektrisker

Identifierade projektrisker som har stor negativ paverkan pa
projektets slutkostnad och/eller sluttid om de faller ut:

e Svdrighet att teckna dverenskommelse om exploatering
med tillfredsstillande villkor till f61jd av en sdmre
konjunktur

e Befintliga tomtréittshavare, over vilka staden inte har
radighet, véljer att inte utveckla sina tomtrétter. Risk for
paverkan pé stadens mojlighet att bygga ut nddvéndig
infrastruktur.

e Fragmentisering av entreprenader till foljd av att
overenskommelse om exploatering inte kan tecknas,
vilket medfor 6kade utgifter.

e Genomforandet hindras om stadens entreprendrer, med
anledning av att befintliga verksamheter i omrddet ska
hallas igdng under utbyggnadstiden, inte kan jobba pa ett
rationellt sétt

e Fortsatta svarigheter kring samordning med ledningségare
vilken inneburit stora utmaningar i etapp 1

e Byggaktorer, ledningsidgare och FUT héller inte sina tider
vilket skapar tidsforlangningar och tillkommande utgifter
for staden

e Omfattning av bergschakt, masshantering och hantering
av fororenade massor visar sig vara storre dn berdknat

e Produktionstid for kvarvarande entreprenader dr for
optimistisk vilket medfor att tider enligt géllande
huvudtidplan inte innehalls

e Skadestandskrav fran externa byggherrar och
omkringliggande verksamheter vid tidsforsening av
projektet

e Allvarlig arbetsplatsolycka

e Virldsmarknadsldget/index

Diskussioner pagir med FUT avseende den risklista innehédllande
utfallna risker som parterna gemensamt har tagit fram och om
vilken del staden har i dessa om de faller ut. Det finns en risk
finns att projektet behover erséitta FUT for utfallna risker.
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Vardering av risker

Sammantagen virdering av projektets kvarvarande risker och
osdkerhet uppgar till cirka 770 miljoner kronor. Utifran
nuvarande riskexponering dr beddmningen att nuvarande
riskreserv ar tillracklig. Det géiller dock under forutsittningen att
overenskommelse om exploatering kan tecknas med berdrda
aktorer de ndrmaste aren.

Uppfdljning av projektmal
Kontoret beddmer att projektmél definierade i reviderat
inriktningsbeslut fran 2021 i huvudsak kan uppfyllas.

Ett av malen 4r att nd en jamn fordelning mellan hyresrétter och
bostadsrétter. Till f6ljd av de senaste drens stigande
byggkostnader och att antalet bostdder i1 projektet har blivit farre,
ndr projektet idag en slutprognos med en fordelning om ca 60
procent bostadsrétter och 40 procent hyresritter.

Tillsammans med Atrium Ljungberg har exploateringskontoret
under de senaste dren arbetat for att mojliggora ett levande
omrade under utvecklingstiden. Atrium Ljungberg har gjort stora
investeringar i befintligt tomtréttsbestdnd vilket bidragit till
mdjligheten att nd malet om en levande musik- och kulturscen.
Kontoret jobbar parallellt for att utbyggnad av allmén plats ska
fungera for befintliga och nya verksamheter i omréadet.

Redovisning av det markforberedande
projektet i Slakthusomradet

Bakgrund

Genomforandebeslut for det markberedande projektet togs 2018-
11-16 (Dnr E2018-04377), nedan delprojektet.
Genomforandebeslutet omfattar rivning av befintliga byggnader
och justering av teknisk infrastruktur i Slakthusomrédet.
Atgirderna #r en forutsittning for en utveckling av omradet i
enlighet med det ursprungliga inriktningsbeslutet fran 2017-04-
03 (Dnr 2016-04284) och krévs for att mojliggdra de nya
tunnelbaneuppgéangarna till den nya tunnelbanestationen i
Slakthusomradet.

Flera markforberedande atgirder har genomforts inom
delprojektet, inklusive rivning och ombyggnation av byggnader,
marksidnkning, hantering av massor samt flytt och omldggning av
ledningar. Den hir redovisningen syftar till att tydliggora vilka
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atgirder genomforandebeslutet har anvénts for och vilka atgéarder
som kvarstar inom ramen for delprojektet.

e Ett 20-tal byggnader har rivits eller byggts om, de flesta i
enlighet med redovisningen i delprojektets
genomforandebeslut. I den tredje rivningsetappen var ett
befintligt skyddsrum planerat att rivas i sin helhet. P&
grund av att Myndigheten for samhallsskydd och
beredskap efter beslutstillfallet &ndrade sina krav
genomfordes dock istéllet en ombyggnad for att bevara
skyddsrumsfunktionen med cirka 900 platser. Den
oplanerade ombyggnationen medforde en negativ
paverkan pé ekonomin i delprojektet.

Inom den andra rivningsetappen hivdes entreprenaden
och en process genomfordes mot den tidigare
entreprendren. En ny rivningsentreprendr anlitades for att
slutfora rivningen.

e Inom den forsta etappen av marksankningen, som
genomfors 1 syfte att koppla ihop Slakthusomradet med
omgivningen, har cirka 400 000 ton jord- och bergmassor
hanterats genom sortering och krossning pa plats. Massor
som inte har kunnat atervinnas pé plats har i forsta hand
transporterats till masslogistikcenter (MLC) hos Norra
Djurgérdsstaden och i andra hand till externa
mottagningsanlidggningar. Arbetssittet har medfort att
koldioxidutsldppen har kunnat minska med 440 ton
samtidigt som cirka 180 000 ton massor har dterbrukats
bade internt och externt inom projektet. Hanteringen av
massorna pd plats har dven varit positivt for ekonomin i
delprojektet.

e For att sdkerstélla elforsorjningen till befintliga kunder
under den kommande utbyggnaden av etapp 1 har
elledningar 1 Hallvigen flyttats och lagts om. En
gasledning i korsningen Arenavigen och Hallvigen har
kopplats ur och anslutits pa nytt.

e Béde huvudledningen for gas och huvudledningen for
fjdrrvarme 1 omradet har flyttats och lagts om for att
mojliggora genomforandet av kommande etapper. Genom
att placera ledningarna direkt i sina planerade slutlagen
har framtida flyttkostnader och ingrepp kunnat undvikas.
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Omfattning

Kommande arbeten och tider

Nedan redovisade arbeten ar pagaende eller planerade att utforas
inom ramen for delprojektets budget:

e Marksidnkningen 1 den andra etappen (E02) pagér och
berdknas vara fardig hosten 2025. I samband med
entreprenaden hanteras cirka 200 000 ton
overskottsmassor jord och berg. Mélet ar att maximera
atervinningen av dessa massor och samtidigt minska
koldioxidbelastningen med 60 procent jimfort med en
traditionell schaktningsentreprenad.

e For att sikerstilla elforsorjningen till befintliga kunder
under den kommande utbyggnaden ska elledningar pa den
Ostra sidan av omradet flyttas. Samtidigt ska en
uppdimensionering och omliaggning av fjarrvirme 1
Charkmastargatan genomforas for att mojliggora ett
fardigstidllande av marksénkningen.

¢ Inom genomforandebeslutet flyttas ocksa vatten- och
avloppsledningar for att sdkerstdlla utbyggnaden av
Stockholms konstnérliga hogskola.

e I delprojektet ingar dven att sdkerstilla mojligheten att
framover ldgga om Arenavigen genom rivning av en av
flera utfarter fran 3 Arena. Trafikverkets tillfalliga
arbetstunnel for sddra ldnken fylls igen och
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trafiksignalerna vid korsningen Arenavéigen och
Arenaslingan byggs om.

e Rivning av en byggnad utfors for att frigéra mark for
byggnation av en sopsugsterminal inom etapp 3. Arbetet
planeras vara slutfort i slutet av april 2025.

e For att sidkerstilla forutsédttningarna for kommande
exploateringsarbeten genomfors i delprojektet dven
fordjupade undersdkningar, bland annat av
dagvattenhanteringen till Ostbergatunneln. Arbetet ska
vara klart varen 2025.

e Norra delen av Arenavigen ska sédnkas med syftet att
sakerstilla funktionen for pdgdende exploatering som
genomfors av Forvaltning for utbyggd tunnelbana och
Atrium Ljungberg i etapp 2d, norra tunnelbaneentrén.
Gatusédnkningen och medfdljande ledningsarbeten kravs
for att sdkerstdlla att dagvatten och skyfall inte rinner ner
pa kvartersmark 1 stationsomradet. Arbetet piborjas
hosten 2025 och berdknas vara fardigt hosten 2028.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontorets kan konstatera att projektet till inte har mojlighet att
genomforas inom beslutade tids- och budgetramar 1 alla delar.
Anledningen é&r att det signalsystem som finns ldngs striackan
station Gullmarsplan — station Globen inte kan avldgsnas forrin
2036 vilket ger en tidsforskjutning av etapp 5b. Detta paverkar
bade ekonomi och tidplan.

Kontorets bedomning ér att projektet 1 6vrigt har en mojlighet att
genomforas inom beslutade tids- och kostnadsramar, men att
forutsittningen ar att verenskommelser om exploatering kan
tecknas enligt plan under de kommande aren. Den storsta risken
ar det rddande konjunkturldget som paverkar mojligheten att
teckna Overenskommelse om exploatering med omradets
byggaktorer och da sirskilt med de befintliga tomtrattshavare dér
staden inte har full rddighet. Tunnelbanans tidplan ar drivande for
forhandlingar med byggaktorerna vilka 1 sin tur skapar
forutséttning for genomforandet. For att halla tids- och
kostnadsramar krivs att stadens arbeten kan utforas rationellt
med ldngre, sammanhallna etapper.
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