Utlatande Rotel | (Dnr KS 2018/1851)

Rivning m.m. i Slakthusomradet i stadsdelen
Johanneshov - delgenomforandebeslut samt
overenskommelse med Fastighets AB Palmfelt
Center

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora markberedning inom
stadsdelen Johanneshov inom projektet Slakthusomrédet, till en
investeringsutgift om 733 miljoner kronor. Utgifterna for ar 2019 ska
rymmas inom ndmndens budget. Utgifterna for kommande ar behandlas i
budget for ar 2020.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Projektet Soderstaden bestar av fyra omfattande delprojekt varav
Slakthusomrédet utgdér den del med storst potential for nya bostdder, nya
arbetsplatser och dér utbyggd kollektivtrafik tillkommer. Slakthusomradet
bedoms tillfora cirka 4 000 nya bostdder samt cirka 10 000 nya arbetsplatser
fram till &r 2030. For att mojliggora utvecklingen i enlighet med programmet
for Slakthusomrédet som godkéndes i stadsbyggnadsndmnden den 5 februari
2017 samt inriktningsbeslutet som fattades i kommunfullméktige den 3 april
2017 behover marken beredas och cirka 30 byggnader berors. Tillhorande
teknisk infrastruktur behdver darutéver justeras.



Staden har inom ramen f6r Stockholmséverenskommelsen tecknat
genomforandeavtal avseende utbyggnad av tunnelbana till Nacka-soderort.
Staden dr ddrmed delprojektigare och medfinansidr av tunnelbaneprojektet
och har ett ansvar att verka for tunnelbanans markatkomst enligt tidplan. Det
avser sdvil permanent nyttjade omréden som tillfélligt nyttjande under
utbyggnadstiden.

Inom Slakthusomrédet far nya tunnelbanan entréer till bla linjen som
forléngs. Entréerna beror fyra byggnader som ddrmed behdver rivas under
2021 for att uppldta marken for tunnelbaneproduktionen med borjan 2022.
Rivningarna behover paborjas 2019 och bedoms paga till 2021.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och har remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att staden ska medverka i och bidra till
forutsattningarna for tunnelbaneutbyggnaden kan genomforas samt att
markberedning med rivningar, iordningstillande av arbetsytor, utbyggnad av
teknisk infrastruktur och for en rationell utbyggnad av projektet till en utgift
om cirka 733 miljoner kronor ar en forutsittning att forverkliga
stadsomvandlingen i Slakthusomradet dér en tit och attraktiv stadsdel ska

byggas.

Mina synpunkter

Soderstaden ar ett viktigt stadsutvecklingsprojekt dar Slakthusomradet har en
fantastisk potential att bidra till en levande och varierad stadsdel med bostéider,
arbetsplatser, innovation och kultur. Staden tar nu viktiga steg bade for
utbygganden av tunnelbanan och for utvecklingen av Slakthusomradet som ska
utvecklas fran ett industriomrade till en urban stadsdel dar bostader,
arbetsplatser, handel och service samverkar med nya parker och torg.
Rivningarna &r en nddviandig forutsittning for att skapa det nya
Slakthusomrédet enligt inriktningsbeslutet fran 2017.

Stockholm ska byggas attraktivt, hallbart och tétt och arbetet med att bygga
140 000 bostider till 2030 fortsétter varav Slakthusomradet kan tillfora cirka 4
000 nya bostdder samt cirka 10 000 nya arbetsplatser fram till ar 2030.
Utbyggnaden av tunnelbanan ir ett led i Stockholmsdverenskommelsen som
innebdr att staden medfinansierar tunnelbaneutbyggnad med omkring 3
miljarder kronor samt mojliggdr for 45 900 nya bostdder i tunnelbanans



influensomrade. Utbyggnaden av tunnelbanan till omradet forutsitter att
markberedning for nya uppgangar och entréer samt for kommande utveckling
inleds.

Stockholm &r en av Europas snabbast vixande regioner. Stockholm
behdver en infrastruktur som gor att ménniskor snabbt och smidigt kan resa i
hela regionen. Investeringar i kollektivtrafiken ger forutséttningar for 6kad
framkomlighet, en béttre miljo och mindre klimatpéverkan. Utbyggnationen av
tunnelbanan &r en viktig del i utvecklingen nér staden véxer. Tillgéngligheten
okar, nya och gamla omraden knyts samman och Stockholm fortsétter vara en
attraktiv och vél fungerande stad for stockholmarna att leva i.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Nuvirdeskalkyl
3. Avtal
4. Bilaga till avtal, karta
5. Flytt av stéllverk i Palmfelt center
6. Konstruktionsbeddmning

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngérd och Emilia
Bjuggren (bada S) och borgarrddet Clara Lindblom (V) enligt féljande.

Utvecklingen av Soderstaden har alla férutsattningar att bli en métesplats for
stockholmarna med moderna arbetsplatser, kulturevenemang och matupplevelser. Den
rodgronrosa majoriteten har under férra mandatperioden sett till att projektet
utvecklats till att skapa en ny komplett stadsdel i soderort med attraktiva bostdder och
arbetsplatser. Det dr glddjande att arbetet med att utveckla Slakthusomradet fortsétter.
Slakthusomradet kommer att bli en motor for hela sdderort och kommer att bidra till
att bryta trenden med bostéder i soderort och arbetsplatser norr om stan.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar f6ljande.
Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora markberedning inom
stadsdelen Johanneshov inom projektet Slakthusomrédet, till en
investeringsutgift om 733 miljoner kronor. Utgifterna for ar 2019 ska
rymmas inom ndmndens budget. Utgifter for kommande &r behandlas i
budget for ar 2020.



Stockholm den 6 mars 2019

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Sarskilt uttalande gjordes av Olle Burell, Emilia Bjuggren och Jan Valeskog
(alla S) med hénvisning till Socialdemokraternas och Vénsterpartiets
gemensamma sérskilda uttalande i borgarrddsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom och Torun Boucher (bada V)
enligt foljande.

Soderstaden och Slakthusomradet med sitt centrala ldge och sin kulturhistoriska miljé
har alla méjligheter att bli en fantastisk stadsdel, men for att visionerna ska
forverkligas krivs att staden behéller rddigheten dver viktiga funktioner i omradet.
Staden méste sékerstilla att smaskalig verksamhet, hantverkare, klubbverksamhet och
ickekommersiella aktorer far goda forutséttningar i omradet. Minst en storre fastighet
behover behallas i stadens dgo for att sdkerstélla lokaler for kultur- och foéreningsliv,
inte minst for kulturskola och bibliotek. Stadsdelen &r dven ett utmarkt lage for en
kommunal gymnasieskola med staden som &gare.



Remissammanstallning
Arendet

I juni 2010 fattade kommunfullméiktige beslut om att godkédnna Vision
Soderstaden 2030. I april 2017 fattade kommunfullmiktige inriktningsbeslut
for Slakthusomradet, som ar ett delomrade inom Soderstaden. Slakthuset ska
bli en stadsdel med ca 4000 nya bostidder for ca 9 000 innevanare. Omradet
skall omvandlas frén dagens industrianvéndning till ett blandat omrade med
bostdder, kontor, verksamheter och handel.

Planeringsinriktningen for stadsdelen &r att den ska vara tét och urban med
stora variationer i skala, volym och material. Ett planprogram godkindes i
stadsbyggnadsndmnden den 5 februari 2017 som fo6ljdes av ett
inriktningsbeslut i kommunfullméktige den 3 april 2017. Markanvisningar for
omradets forsta etapp har skett under 2017 och 2018. Hela omradet berdknas
vara fardigutbyggt ar 2030.

Bakgrunden till detta drende ar att markberedning for nya uppgangar och
entréer samt for kommande utveckling behover inledas.
Exploateringsndmnden beslutade den 10 december 2018 att godkénna
genomforandebeslutet och en dverenskommelse om erséttning till S:t Erik
Markutveckling AB for ombyggnad av nét- och transformatorstation. D&
investeringsutgiften for markberedning i genomforandebeslutet Gverstiger 50
miljoner kronor ska drendet hemstéllas till kommunfullméiktige.
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Strukturplan for Slakthusomrddet. Byggnader i morkgrdtt bevaras. Nya

stationsentréer for tunnelbana mdrkta med T

Omradet ér idag ett industriomréde for livsmedelshantering och relaterade
verksamheter och ér planlagt for industridndamal. Delar av verksamheterna i

omréadet kommer att behdva omlokaliseras antingen till det nya

livsmedelscentrumet i Larsboda eller till annan plats. Ett antal verksamheter
kommer att vara kvar i omradet under hela genomf6randetiden. Detta giller
inte minst ett antal privatigda tomtritter for kontorsindamal. Aldre byggnader

med hoga kulturvirden kommer bevaras och utvecklas vidare for att ge

omradet en unik karaktir med en blandning av gammalt och nytt.

Byggnaderna i omrédet dr numrerade eftersom flera av dem stér pd samma

fastighet.
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Etappindelning och byggnader som successivt ska rivas, tunnelbanans
behov av etableringsomrdden rédstreckade, p-hus Palmfelt center markerat
med bld ring

Staden har inom ramen for Stockholmsforhandlingen tecknat
genomforandeavtal avseende utbyggnad av tunnelbana till Nacka-Soderort.
Staden 4r ddrmed delprojektigare och medfinansidr av tunnelbaneprojektet
och har som sadan i avtal forbundit sig verka for tunnelbanans markatkomst
enligt tidplan. Detta avser savil permanent nyttjade omraden som tillfélligt
nyttjande under utbyggnadstiden.

Nya tunnelbanan far entréer i Slakthusomradet for forléngningen av bla
linje. Detta berdr 4 st byggnader; nr: 5, 6, 29 och 38 som ddrmed behover rivas
under 2021 for att upplata marken for tunnelbaneproduktionen med borjan
2022. Da byggnadsvolymer som ska rivas dr omfattande kommer rivning och
projektering av rivning behdva paga 2019-2021.

Inom 4 av 7 deletapper, finns 20 byggnader som rivs av
exploateringskontoret for att mojliggora 6vrig exploatering av
Slakthusomrédet. Inom ramen for pagaende planarbete i1 deletapp 1 kommer
byggnad nr: 63, 42, 50, 44, 51, 56, 57, 58 samt 63 behova rivas under 2019-
2021. Planerad byggstart for allméin platsmark dr under 2021.

Den komplicerade bygglogistiken med produktion av bade tunnelbana och
senare allmén platsutbyggnad och utbyggnad inom kvartersmark samtidigt i ett
omrade med pagaende verksamheter har utretts en lédngre tid. For smidig



utbyggnad och optimerade och minskade transporter inom omréadet planeras
for ett logistikcentrum som ska forldggas inom omradet for etapp 3.
Logistikcentrum &r planerat infor rivning och byggstart av etapp 1 under 2019-
2021. For att kunna komma at den nddvéndiga ytan kommer dven byggnad nr:
101, 102, 103, 61, 60 och 59 att behova rivas.

Byggnaderna inom Slakthusomradet har forvaltats gemensamt av samma
dgare under lang tid. Darfor finns det ett infrastrukturellt samband mellan
byggnaderna som kommer brytas och temporirt erséttas allt eftersom rivning
sker. Da det stora flertalet av byggnaderna kommer rivas under bdrjan av
tidsperioden, 2019-2021, kommer dérfor den tekniska forsérjningen behdva
ses over och atgérder utforas i nirliggande byggnader dér verksamheter
fortfarande pagér.

Planeringen av rivningen &r kopplat till fastighetskontorets omlokalisering
av hyresgéster. Bade fastighetskontoret och exploateringskontoret anser att
tomstéllda byggnader ska rivas sa snart det gar. Detta for att minska
driftkostnader, inte riskera oonskad inflyttning eller skada for tredje man.

Omfattande rivningar for etapp 1, utbyggnaden av tunnelbanan och
etableringen av bygglogistikcentrum innebér att cirka 75% av utgifterna for
rivning kommer upparbetas under en intensiv period aren 2019-2021, dven om
utbyggnaden av allméin plats i stadens regi inte startar forrdn 2021.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de
ekonomiska konsekvenserna for bade investeringar, driftskostnader och
intdkter. Kalkylen redovisar i detta skede negativt nettonuvarde om cirka 642
miljoner kronor vilket ryms inom befintligt inriktningsbeslut i
kommunfullméktige fran 2017. Inriktningsbeslutet for Slakthusomradet
omfattar positivt nettonuvarde om 1 550 miljoner kronor. De sammanlagda
utgifterna berdknas till cirka 4 770 miljoner kronor.

Sammanlagda utgifter for detta genomforandebeslut i 16pande prisniva
beréknas till cirka 733 miljoner kronor. De storsta utgiftsposterna avser
markberedande étgérder, tillfallig och permanent teknisk forsorjning,
markreningskostnader, logistikcentrum samt ett lokalt projektkontor for
genomforandet. Staden bekostar alla utredningar, projektering och entreprenad
kopplade till stadens byggnader och fastigheter.

Kostnaden for gatudriften under utvecklingstiden &r beréknad till cirka 2,5
miljoner kronor arligen. De ekonomiska osdkerheterna bestér framst i en lang
utbyggnadstid, tidsforskjutningar i framdriften av tunnelbaneprojektet som
staden inte har full radighet Gver, att markreningsétgiarderna ar svara att
beddma och kostnader kopplade till ny nddvindig teknisk infrastruktur som



inte 4r kénda idag behover tillkomma inom omrédet. Utifrén osdkerheterna har
projektet i kalkyleringen tagit storre hjd for ofdrutsedda utgifter och ddrmed
minskat osékerheten i delprojektets ekonomi.

Stadsutvecklingen i Slakthusomrédet innebér i sin helhet ett positivt
resultat for staden. Dock krivs tidiga investeringar som en forutséttning for
tunnelbaneutbyggnadens markétkomst liksom de arbeten som krévs infor
fortsatt exploatering av omradet.

Parkeringshus Palmfelt Center

Inom Sandhagen 10 finns tre byggnader. Palmfelt Center ar en storre
kontorsfastighet pa cirka 24.000 kvm ursprungligen uppford for
bankgirocentralen. Korvforsédljningsboden ar en mindre byggnad fran den
ursprungliga slakthusanldggningen 1912. Parkeringshuset har 288 platser och
en kontorsdel om ca 3.000 kvm samt en restaurang om 1.300 kvm. Samtliga
lokaler &r uthyrda.

Byggnaderna égs av Fastighets AB Palmfelt Center, som innehar tomtritten
till Sandhagen 10. Bolaget ér dotterbolag till S:t Erik Markutveckling AB som
under de senaste aren kopt bolag som innehar tomtritter i omradet for att
underlitta stadsutvecklingen. Parkeringshuset behdver forvirvas av staden och
rivas fOr att ge plats &t torg, tunnelbaneuppgéng och ny kvartersbildning
(forvarvet behandlas i drende Dnr E2018-03885 (exploateringsndmndens
diarium).

SANDHAGEN
~ 10

kontorshus




Sandhagen 10 kontorshus, parkeringshus och korvforsdliningsbod
(blamarkerad)

I parkeringshuset finns en nét-/transformatorstation som forsorjer samtliga
byggnader inom fastigheten med el. Byggnaderna &r tekniskt hopbyggda och
maste sirskiljas genom att nét-/transformatorstationen flyttas in pa
restfastigheten i det storre kontorshuset. Exploateringsndmndens forvarv av
parkeringshuset kan ske forst nér entreprenaderna for att skilja byggnaderna at
ar genomforda vilket berdknas ske mars-september 2019.

Entreprenaderna berdknas ta ca 12 manader och utfors av Fastighets AB
Palmfelt Center pa exploateringsndmndens bekostnad eftersom ny anldggning
for elforsorjning ska uppforas i den byggnad som bolaget behaller.
Parkeringshuset, idag forbundet med det storre kontorshuset under
Rokerigatan, berdknas inklusive projektering och genomforande ta 9-12
ménader att riva. Totalt tar det 20-24 ménader innan marken kan upplatas till
FUT frén det att ombyggnaderna dr genomforda och staden forvérvat
parkeringshuset. Det ér dirfor angeléget att verenskommelse om erséttning
for entreprenaden mm tecknas snarast sa att arbetena kan pabdrjas.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 10 december
2018
1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del delgenomforande av
rivning upp till ett belopp om 733 mnkr inom Slakthusomradet
samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
delgenomforandet och ger exploateringsnimnden, genom
exploateringskontoret, 1 uppdrag att genomfora projektet.
2. Exploateringsndmnden godkédnner 6verenskommelse om
ersittning till S:t Erik Markutveckling for ombyggnad av nit-
/transformatorstation m.m.

Sdrskilt uttalande gjordes av Stefan Hansson m.fl. (S), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 16 november 2018 har i
huvudsak foljande lydelse.
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Detta genomforandebeslut ar ett nodvéndigt steg for att forverkliga
stadsomvandlingen i Slakthusomradet dér en tét och attraktiv stadsdel for ca 9 000
innevanare i ett bra kommunikationslage skapas.

Entreprenad for ombyggnad av byggnader inom Sandhagen 10 behdver paborjas
snarast.

For att tillforsédkra tunnelbanan markatkomst enligt tidplan samt en i Gvrigt

rationell utbyggnad av projektet ar tidig planering, projektering och genomforande
av rivningar en forutsittning. Utgifterna ryms inom det inriktningsbeslut som togs
varen 2017 och projektets Ionsamhet inom ramen for inriktningsbeslutet har inte
dndrats.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjédnsteutlatande daterat den 14 januari 2019 har i
huvudsak féljande lydelse.

Soderstaden &r utpekat som ett viktigt stadsutvecklingsprojekt dar Slakthusomréadet har
stor potential att bidra till en levande och varierad stadsdel med bostéder, arbetsplatser
och kultur. I december 2014 sléts ett huvudavtal inklusive tre delprojektavtal om
utbyggnad av tunnelbana och 6kad bostadsutbyggnad i Stockholms 14n inom ramen for
2013 ars Stockholmsforhandling mellan staten, Stockholms ldns landsting (SLL),
Stockholms stad, Nacka kommun, Solna stad och Jarfilla kommun.
Genomforandebeslut fattades i kommunfullméktige den 6 mars 2017.

Stadsledningskontoret konstaterar att staden ska medverka i och bidra till
forutséttningarna for tunnelbaneutbyggnaden kan genomforas. Staden medfinansierar
projektet med 2 950 miljoner kronor samt har i enlighet med beslutet &tagit sig att
bygga 45 900 bostider inom influensomradet for Stockholmsoverenskommelsen till ar
2030.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att markberedning med rivningar,
iordningstillande av arbetsytor, utbyggnad av teknisk infrastruktur och for en rationell
utbyggnad av projektet till en utgift om cirka 733 miljoner kronor ar en forutséttning
att forverkliga stadsomvandlingen i Slakthusomrédet dér en tit och attraktiv stadsdels
ska byggas. Arbetet med att forbereda markétkomst f6r utbyggd tunnelbana som &r
reglerat i avtal mellan staden och Forvaltningen for utbyggd tunnelbana efterlevs bland
annat genom att staden gor dessa nddvindiga dtgérder. Det 4r till stadens fordel att
tidigt i utbyggnadsprocessen gora nddvindiga investeringar och vidta atgérder for att
skapa sa goda forutséttningar som mgjligt for den kommande bebyggelsen.
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Stadsledningskontoret konstaterar, trots att detta drende har ett negativt resultat, att
beslutet om en investeringsutgift om 733 miljoner kronor ryms inom det tidigare
fattade inriktningsbeslutet for Slakthusomradet och é&r i linje med 6nskad utveckling
inom omradet.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresla kommunfullméktige att
exploateringsndimnden medges rétt att genomfora markberedning inom stadsdelen
Johanneshov inom projektet Slakthusomrédet, till en investeringsutgift om 733
miljoner kronor. Utgifterna for ar 2019 ska rymmas inom ndmndens budget. Utgifterna
for kommande ar behandlas i budget for ar 2020.
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Reservationer m.m.
Exploateringsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av Stefan Hansson m.fl. (S)

enligt foljande.

Det dr gliddjande att arbetet med att utveckla Slakthusomréadet fortsétter.
Utvecklingen av Soderstaden har alla forutsittningar att bli en motesplats
for stockholmarna med moderna arbetsplatser, kulturevenemang och
matupplevelser. Den rddgronrosa majoriteten har under forra
mandatperioden sett till att projektet utvecklats till att skapa en ny
komplett stadsdel i sdderort med attraktiva bostdder och arbetsplatser.
Slakthusomradet kommer att bli en motor for hela sdderort och kommer
att bidra till att bryta trenden med bostéder i s6derort och arbetsplatser
norr om stan.
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