Utlatande Rotel | (Dnr KS 2020/1558)

Projekt Slakthusomradet i Séderstaden

Reviderat inriktningsbeslut
Genomférandebeslut etapp 1

L.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

Reviderad inriktning for projekt Slakthusomrédet i Soderstaden
godkénns.

Exploateringsnimnden medges rétt att fortsitta planera
forutsattningarna for exploatering inom projekt Slakthusomradet till
en investeringsutgift upp till 400 mnkr, som underlag for ett
kommande genomforandebeslut.

Exploateringsnimnden medges rétt att genomfora exploatering
inom Johanneshov 1:1 m.fl. (Slakthusomradet, etapp 1) till en
investeringsutgift om 813 mnkr och investeringsinkomster om 16
mnkr.

Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna fér kommande ar behandlas i budget
for 2022.

Foredragande borgarradet Anna Koénig Jerlmyr anfor foljande.

Arendet

Projekt Slakthusomrédet ingér i stadsutvecklingsomradet S6derstaden dar
delarna Globenomradet och Gullmarsplan-Nynédsvédgen som 4r i
utredningsskede ocksa ingér. Projektet Soderstadens avgransning har justerats
under ar 2020. De sodra delarna av Skanstull ingar inte ldngre i projektomradet




Soéderstaden. Detta drende omfattar revidering av ekonomiska beslut for
Slakthusomrédet for fortsatt utredning samt for genomforande av etapp 1.

Ett nytt reviderat inriktningsbeslut framstills till kommunfullmaktige med
anledning av att ramen for utredningsmedel enligt foregdende inriktningsbeslut
fran 2017 &r upparbetad, att projektets malbild for antal bostdder och
arbetsplatser bor éndras med en storre andel arbetsplatser samt att fordndrade
forutsattningar och fordjupade utredningar visar pé nya forvantningar for
inkomster och utgifter i projektet.

Med anledning av mélen om 6kade arbetsplatser i Soderort planerar
projektet nu for mer arbetsplatser i Slakthusomradet 4n vid tidigare
inriktningsbeslut d& det inneholl cirka 10 000 arbetsplatser och 4 000 bostdder.

Ekonomi reviderat inriktningsbeslut

Den utredningsbudget om 110 mnkr som kommunfullméktige beslutade om
den 3 april 2017 § 21, dnr 123-339/2017, for projekt Slakthusomrédet har
overskridits. For att mojliggora for projektet att ta fram &terstdende utredningar
behover ett reviderat inriktningsbeslut med en utdkad utredningsbudget fattas.
Utredningsutgifterna, inklusive tidigare nedlagda investeringsutgifter, bedoms
uppgé till 400 mnkr. Investeringsutgifterna for delprojekt Etapp 1 bedoms inte
Overstiga vad som redovisats vid forra beslutstillféllet.

De sammanlagda investeringsutgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 6 603 mnkr. Investeringsinkomsterna berédknas till cirka 32 mnkr, varav
huvuddelen utgors av ersittningar fran ledningségare for ledningsarbeten och
byggaktorer for markarbeten pa kvartersmark. Forsdljningsinkomsterna
berdknas till cirka 5 107 mnkr och reavinsten berdknas uppga till cirka 3 474
mnkr. Intdkterna for tomtrattsavgilder berdknas till cirka 85 mnkr per ar.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvérde om cirka 519 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter
och inkomster. Inberéknat stadens planerade investeringar for skola,
gymnastiksal och forskolor berdknas nettonuviardet uppga till cirka minus 96
mnkr. Om idrottshallen byggs av en privat aktor skulle nettonuvirdet bli plus
136 mnkr och tickningsgraden uppga till 102 procent.

Stadsutvecklingen i Slakthusomradet innebér ett positivt resultat for staden.
Nettonuvérdet uppgér till 519 mnkr i foreliggande forslag till beslut. Det kan
jdmforas med 1 557 mnkr i nettonuvérde for projektet i inriktningsbeslutet fran
2017. Forsamringen av projektets nettonuvérde beror framst pa att antalet
bostdder minskats till forman for mer kontor samt att utgifterna dkat efter en
mer noggrann kalkylering. Projektet har dven lagt till ett riskpaslag om 25
procent pa de delar som ror entreprenadutgifter.



Ekonomi genomforandebeslut etapp 1

Inom etapp 1 i Slakthusomradet uppgér investeringen till 813 mnkr for
genomforandet. For de tre kvarter som ska dverldtas bedoms
forsiljningsinkomsterna i nulédget till cirka 634 mnkr. Lonsamhetskalkylen
enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett positivt nettonuvérde om
135 mnkr motsvarande 149 tkr/ekvivalent ldgenhet.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berdknas till cirka 813 mnkr,
varav 33 mnkr dr utgifter fore ar 2020. Utgifterna avser framst
iordningsstillande av allmén plats, men dven ledningsomlédggning.
Inkomsterna berdknas till cirka 16 mnkr, varav huvuddelen utgors av
exploateringsbidrag frén Atrium Ljungberg Hallvigen AB, sdsom dgare till
fastigheten Kylfacket 3 som ingér i etappen. Forsiljningsinkomster som avser
forsdljning av mark for bostider beréknas till 634 mnkr och reavinsten
berdknas uppgé till 623 mnkr.

Genomforandet av den forsta etappen innehaller utgifter for att anldgga nya
gator och bygga om ett par befintliga. Inom etappen ingar dven upprustning av
Naturparken/Frotallen, samt anlaggning av stadsparken Fallan och fyra sé&
kallade fickparker. Att parkerna genomfors i tidigt skede kommer vara till stor
nytta for de som flyttar in i denna och i de senare etapperna, samt for
forskolorna som planeras. Intdkterna for tomtréttsavgélder berédknas till cirka
12 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 623 mnkr.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att inriktningen for projekt Slakthusomradet ar
godtagbar men att exploateringsndmnden dndé i kommande etapper ska prova
att forbattra de ekonomiska forutsittningarna for projektet.

Mina synpunkter

Stockholm ska byggas attraktivt, hallbart och tétt och arbetet med att bygga
140 000 bostéder till ar 2030 fortsétter med full kraft. I detta arbete har
Slakthusomrédet en fantastisk potential att utvecklas till en urban och varierad
stadsdel med bostéder, arbetsplatser, service och kultur. Nar Slakthusomrédet
ar fullt utbyggt omkring &r 2033 kommer det att innehalla tusentals nya
bostider och arbetsplatser. Bostiderna bidrar ocksa till



Stockholmsdverenskommelsens avtalade antal bostidder inom influensomradet
for utbyggd tunnelbana.

Slakthusomrédets starka tradition av mat och gastronomi forvaltas bland
annat genom att kulturhistoriskt vardefulla byggnader bevaras och utvecklas
for nya d&ndamal samtidigt som den nya arkitekturen ska préglas av det
befintliga omrédets karaktér. I kontrast till de nirliggande arenorna i stort
format kommer Slakthusomrédet med sin hundraériga historia att erbjuda mat,
kultur och upplevelser i smaskalig miljo.

Jag instdimmer 1 stadsledningskontorets uppmaning till
exploateringsndmnden om att sdka ytterligare samarbete med privata aktorer
for investeringar i samhéllsfastigheter samt att forbéttra de ekonomiska
kalkylerna genom 6kad exploatering och fler bostéder. I det sammanhanget
vill jag understryka vikten av att platsens forutséttningar och marknadens
intresse for andel arbetsplatser i relation till antal bostidder ocksa ar en
prioriterad fraga for projektet att hantera.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal for inriktningsbeslut

3. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal for genomforandebeslut,
etapp 1

4. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal for inriktningsbeslut
inklusive skola och Idrott

5. Tidigare beslut

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1. Forslaget till beslut avslas
2. Exploateringsnimnden ges i uppdrag att aterkomma med forslag ddr malbilden
for antal bostéder och arbetsplatser inte dndras
3. Daérutover anfors foljande:

Den fortsatta inriktningen och genomfoérandet av omvandlingen av Slakthusomradet dr
ett viktigt beslut, bade som helhet och i enskilda delar, eftersom det ror sig om
omfattande fordndringar av ett stort befintligt omrdde med hogt stéllda ambitioner. Det
reviderade inriktningsbeslut som ligger fér handen understryker emellertid det
vanskliga i detta foretag med tanke pa de manga osdkerhetsfaktorer som finns inom



projektet, bade avseende genomforandetider, utbyggnadsordning, planering,
forvantade intékter och kostnader. Givet dessa osékerhetsparametrar menar vi att
projektet bor inriktas mot att & ena sidan bibehalla en sé stor flexibilitet som mojligt
med siktet instéllt pa en allmén och god grundkvalitet, sdvil i helheten som i enskilda
16sningar och & den andra fortsatt halla fast vid visionen om en méngfunktionell
stadsmiljo som ldnkar samman kringliggande stadsdelar.

Att i detta skede, av budgettekniska skél, forsoka minska utgifterna och 6ka
inkomsterna genom att ’forenkla markmaterial pa allménna gator” och foresla en
storre andel arbetsplatser framstar som en mérklig blandning av stort och smatt som
icke desto mindre far en direkt paverkan pa den framtida stadsdelens karaktér.
Framtidens behov av kontorsplatser ar ytterst oviss. Den hastiga fordndringen av
arbets- och motesvanor (eventuellt med bestdende effekter) samt sviktande prognoser
for kontorsmarknaden ar en av anledningarna till att Boverket nu ser 6ver mojligheten
att omvandla kontorsfastigheter till bostdder och dldreboenden. En dkad fordelning av
arbetsplatser inom omradet skulle dessutom riskera att skapa en stadsdel som upplevs
som otrygg efter kontorstid. Vi menar att staden i sa fall maste verka for att lokalerna
som tillskapas &r flerfunktionella och kan stéllas om till exempelvis bostdder om
behovet av kontorsplatser skulle minska ytterligare pa sikt.

Vi vill dessutom trycka pa betydelsen av att planera for offentlig service, samt att
sld vakt om det sammanhéngande gronstrék som forbinder omradet med
Nackareservatet och Arstaskogen.

En eventuell markanvisning for idrottséndamal till privat aktér maste ocksa foregas
av en analys av vad innebar for stadens lokalhyreskostnader pa kort och lang sikt att
hyra in sig hos en extern aktor jaimfort med en fastighet som dgs av fastighetskontoret
och hyrs ut till staden till sjdlvkostnadshyra.

Slutligen vill vi aterigen pékalla vikten av att staden sdkerstiller en fortsatt tillgang
pé lokaler for smaskalig kulturverksamhet, t. ex. konstnérsateljéer, som trots vackra
ord och kulturstrategiska dokument &r en starkt hotad kategori inom radande
planeringsforfarande. Sé 4r dven fallet for det fristdende musik-, teater- och
nattklubbslivet som varit en viktig del av Slakthusomrédets karaktir men som, om inte
staden vidtar sdrskilda atgérder, nu ser ut att férsvinna.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Reviderad inriktning for projekt Slakthusomradet i Soderstaden
godkénns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsétta planera
forutsittningarna for exploatering inom projekt Slakthusomradet till en
investeringsutgift upp till 400 mnkr, som underlag for ett kommande
genomforandebeslut.



3. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Johanneshov 1:1 m.fl. (Slakthusomrédet, etapp 1) till en
investeringsutgift om 813 mnkr och investeringsinkomster om 16 mnkr.

4. Utgifterna for &r 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022.

Stockholm den 10 mars 2021

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR
Mats Larsson

Reservation anfordes av Rashid Mohammed (V) med hénvisning till
Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hinvisning till
Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Projekt Slakthusomrédet ingér i stadsutvecklingsomradet Soderstaden dir
delarna Globenomréadet och Gullmarsplan-Nynésvigen som ér i
utredningsskede ocksa ingér. Projektet Soderstadens avgransning har justerats
under ar 2020. De sodra delarna av Skanstull ingar inte ldngre i projektomradet
Soéderstaden. Detta drende omfattar revidering av ekonomiska beslut for
Slakthusomrédet for fortsatt utredning samt for genomforande av etapp 1.

Ett nytt reviderat inriktningsbeslut framstélls till kommunfullméktige med
anledning av att ramen for utredningsmedel enligt foregdende inriktningsbeslut
fran 2017 &r upparbetad, att projektets malbild for antal bostdder och
arbetsplatser bor dndras med en storre andel arbetsplatser samt att fordndrade
forutsattningar och fordjupade utredningar visar pé nya forvantningar for
inkomster och utgifter i projektet.

Omradet planeras bli en blandstad med ledorden kultur, mat och ndjen och
planeras nu for att innehélla cirka 3 000 nya bostader, cirka 14 000
arbetsplatser samt ytterligare ytor for verksamheter och handel. Planering och
projektmal for Slakthusomréadet foljer oversiktsplanen, Vision Soderstaden och
planprogrammet frén 2017 och medverkar till att uppfylla
kommunfullmiktiges budget.

Med anledning av mélen om 6kade arbetsplatser i S6derort planerar
projektet nu for mer arbetsplatser i Slakthusomradet 4n vid tidigare
inriktningsbeslut da det innehdll cirka 10 000 arbetsplatser och 4 000 bostéder.

Foréndringar for planerad omfattning i foreliggande reviderade
inriktningsbeslut i jimforelse med det reviderade inriktningsbeslutet 2017
presenteras i nedanstaende tabell:

Inriktningsbeslut 2017 2020

Antal bostidder ekv lagenhet 3500 2700 (vilket
motsvarar ca 3 000
lagenheter)

Kontor 180 000 kvm 240 000 kvm

Investeringsutgifter 4 763 mnkr 6 604 mnkr

Investeringsinkomster 0 mnkr 32 mnkr

Forsaljningsinkomster 5 235 mnkr 5 107 mnkr

Nuvirde 1 557 mnkr 519 mnkr




Nuvirde/ekv Igh 296 tkr 101 tkr
Nettoexploateringsutgift/lgh 709 tkr 975 tkr
Téackningsgrad 126% 110%
Andel BR/HR 50/50 64/36

Som framgar av sammanstillningen ovan har tickningsgraden forsdmrats
sedan 2017. Forklaring till det dr bland annat att projektet nu bedomer att
utgifterna okar efter en mer noggrann kalkylering. Projektet har dven lagt till
ett riskpaslag om 25 procent pa de delar som ror entreprenadutgifter, vilket far
anses vara ett relativt 1agt riskpaslag. Exploateringskontoret kommer
kontinuerligt att arbeta med riskanalyser och bedomningar av utgifter och
inkomster infér kommande genomférandebeslut.

Ekonomi reviderat inriktningsbeslut

Den utredningsbudget om 110 mnkr som kommunfullméktige beslutade om
den 3 april 2017 § 21, Dnr 123-339/2017, for projekt Slakthusomradet har
overskridits. For att mojliggora for projektet att ta fram aterstaende utredningar
behover ett reviderat inriktningsbeslut med en utokad utredningsbudget fattas.
Utredningsutgifterna, inklusive tidigare nedlagda investeringsutgifter, bedoms
uppga till 400 mnkr. Investeringsutgifterna for delprojekt Etapp 1 beddms inte
overstiga vad som redovisats vid forra beslutstillfallet.

De sammanlagda investeringsutgifterna i 16pande prisnivé beriknas till
cirka 6 603 mnkr. Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 32 mnkr, varav
huvuddelen utgors av erséttningar frén ledningsdgare for ledningsarbeten och
byggaktorer for markarbeten pa kvartersmark. Forsiljningsinkomsterna
beréknas till cirka 5 107 mnkr och reavinsten berdknas uppga till cirka 3 474
mnkr. Intdkterna for tomtrattsavgilder berdknas till cirka 85 mnkr per ar.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om cirka 519 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter
och inkomster, motsvarande cirka 101 tkr/ekvivalent ldgenhet. (En ekvivalent
lagenhet motsvarar 100 kvm BTA). Inberdknat stadens planerade investeringar
for skola, gymnastiksal och forskolor berdknas nettonuvérdet uppga till cirka
minus 96 mnkr. Om idrottshallen byggs av en privat aktor skulle nettonuvirdet
bli plus136 mnkr och tdckningsgraden uppga till 102 procent.
Exploateringsndmnden utreder den mojligheten vidare.

Projektet kommer att byggas under flera ar och i olika etapper vilket gor att
olika ekonomiska forutséttningar kan komma att rida. Markpriset ar knutet till
ett index som foljer prisutvecklingen for bostdder och kommersiella lokaler.



Exploateringsndimnden kommer att arbeta for en flexibilitet 1 utbyggnaden av
omrédet for att parera eventuella konjunkturcykler pd marknaden.

Stadsutvecklingen i Slakthusomradet innebér ett positivt resultat for staden.
Jamfort med det tidigare inriktningsbeslutet for Slakthusomradet den 3 april
2017 &r resultatet dock sémre. Nettonuvirdet uppgér till 519 mnkr i
foreliggande forslag till beslut. Det kan jamforas med 1 557 mnkr i
nettonuvirde for projektet i inriktningsbeslutet fran 2017. Forsdmringen av
projektets nettonuvirde beror fraimst pa att antalet bostdder minskats till
forman for mer kontor samt att utgifterna dkat efter en mer noggrann
kalkylering. Projektet har dven lagt till ett riskpéslag om 25 procent pa de delar
som ror entreprenadutgifter.

Ekonomi genomforandebeslut etapp 1

Inom etapp 1 i Slakthusomradet uppgér investeringen till 813 mnkr for
genomforandet. For de tre kvarter som ska overlatas bedoms
forsiljningsinkomsterna i nuléget till cirka 634 mnkr. Overenskommelser om
exploatering med de markanvisade byggherrarna ska triffas ndrmare inpa att
fastigheterna kan tilltradas, preliminért hosten 2022, vilket da ocksa kommer
att foranleda beslut i exploateringsndmnden och kommunfullmiktige.

Loénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 135 mnkr motsvarande 149 tkr/ekvivalent ldgenhet.

De sammanlagda utgifterna i 10pande prisniva berdknas till cirka

813 mnkr, varav 33 mnkr ar utgifter fore ar 2020. Utgifterna avser frimst
iordningsstillande av allmén plats, men dven ledningsomldggning.
Inkomsterna berdknas till cirka 16 mnkr, varav huvuddelen utgérs av
exploateringsbidrag fran Atrium Ljungberg Hallvdgen AB, sdsom dgare till
fastigheten Kylfacket 3 som ingér i etappen.

Forséljningsinkomster som avser forséljning av mark for bostader berdknas
till 634 mnkr och reavinsten beréknas uppga till 623 mnkr.

Genomforandet av den forsta etappen innehaller utgifter for att anldgga nya
gator och bygga om ett par befintliga. Inom etappen ingar dven upprustning av
Naturparken/Frotallen, samt anldggning av stadsparken Fallan och fyra sé
kallade fickparker. Att parkerna genomfors i tidigt skede kommer vara till stor
nytta for de som flyttar in i denna och i de senare etapperna, samt for
forskolorna som planeras.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
741 tkr i fast prisniva. I detta ingér inte utgifter for den rivning och
marksdnkning som behovs for att forbereda etappen for exploatering, eftersom
dessa arbeten genomfors via redan fattat delgenomforandebeslut enligt beslut i



kommunfullmiktige den 18 mars 2019, § 20, KS 2018/1851. Detta leder till att
nettoexploateringsutgiften/ekvivalent lagenhet for etapp 1 egentligen &r i niva
med det som redovisas for projektet som helhet i inriktningsbeslutet ovan. |
genomforandet for etapp 1 ingér en stor del av Slakthusomrédets utbyggnad av
allmén plats i form av parker, samt delar av omradets huvudgator Diagonalen
och Hallvédgen. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 113 procent.

Intékterna for tomtréttsavgéilder berdknas till cirka 12 mnkr per ér.
Reavinsten beréknas uppgé till 623 mnkr.

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2020-2021. Behov av medel
for &ren dédrefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 12 november
2020 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutséttningarna for exploatering inom Slakthusomradet,
Soderstaden, samt foreslér att kommunfullméktige godkanner
inriktningen for projektet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsatta utredningar upp till
400 mnkr. Reviderat inriktningsbeslut.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Johanneshov 1:1 m.fl. (Slakthusomradet, etapp
1) omfattande investeringsutgifter om 813 mnkr och
investeringsinkomster om 16 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner genomférandet och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag
att genomfora projektet.

3. Exploateringsndmnden godkénner Fahlin Forvaltning AB som
part i 6verenskommelse om exploatering for Johanneshov 1:1
m.fl.

Reservation anfordes av Clara Lindblom (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjédnsteutlatande daterat den 16 oktober 2020 har i
huvudsak féljande lydelse.
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Det hér drendet giller ett reviderat inriktningsbeslut for Slakthusomradet och
genomforandebeslut for Slakthusomrédet etapp 1. Ett reviderat inriktningsbeslut tas
upp med anledning av att utredningsmedel enligt foregdende inriktningsbeslut fran
2017 ar upparbetade, att projektets malbild for antal bostdder och arbetsplatser bor
dndras med en storre andel arbetsplatser samt att fordndrade forutsittningar och
fordjupade utredningar visar pa nya forvantningar for inkomster och utgifter i
projektet.

Slakthusomradet utgdr tillsammans med Globenomradet och Gullmarsplan-
Nynédsvégen projektet Soderstaden. Vision Soderstaden 2030 (KF juni 2010) ligger
till grund for projektet Sdderstadens uppdrag och inriktning. Gullmarsplan-
Nynisvigen och Globenomradet &r i utredningsskede. I de delarna saknas
markanvisningar och mer detaljerade ekonomiska kalkyler. Kontoret aterkommer
senare i processen med bedomningar av planerat innehall och antal nya bostéder och
arbetsplatser i1 de delarna.

Slakthusomradet ska bli en blandstad med ledorden kultur, mat och néjen och
planeras nu for att innehalla cirka 3 000 nya bostéder, cirka 14 000 arbetsplatser samt
ytterligare ytor for verksamheter och handel. Planering och projektmal for
Slakthusomréadet foljer versiktsplanen, Vision Sdderstaden och planprogrammet
fran 2017 och medverkar till att uppfylla de arliga budgetarna. Med anledning av
maélen om 6kade arbetsplatser i Soderort planerar projektet nu for mer arbetsplatser i
Slakthusomradet an vid tidigare inriktningsbeslut dé det var cirka 10 000
arbetsplatser och 4000 bostéder.
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Slakthusomradet och Globenomradet ar 2019.

De samlade utgifterna for genomférande av Slakthusomradet bedoms nu bli 6 603
mnkr. Forsdljningsinkomsterna bedéms bli 5 107 mnkr. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvardesmetoden visar ett positivt nettonuvéirde om 937 mnkr samt 519 mnkr med
tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter blir da 110 %.

Jamfort med tidigare inriktningsbeslut fran 2017 har utgifterna 6kat med 1840
mnkr och forsédljningsinkomsterna minskat med 128 mnkr. Tédckningsgraden har
forsdmrats fran 126 % till 110 %.

Utgiftsdkning kan forklaras av noggrannare kalkylering dér omfattning av
gatuombyggnader och ledningsflyttar dkat. Projektet har ocksé adderat riskpéslag om
25 % pé entreprenadutgifterna. Sedan 2017 har forvéntade forséljningsinkomster
minskat samtidigt som inkomster fran tomtréttsavgélderna dkat. Detta &r en f6ljd av
att byggrétter for bostider ersitts med byggrétter for kontor.

Stadens utgifter for evakueringar har minskat betydligt i och med att Atrium
Ljungberg AB Gvertagit det ansvaret i enlighet med dverenskommelsen med staden
fran 2019.

Projektet har arbetat med att minska utgifterna och 6ka inkomsterna genom att
forenkla markmaterial pa allminna gator samt genom &versyn av
exploateringsgraden i delar av omradet.

De utgiftsposter som bedoms ha storst osdkerhet och péverkan pa utgifterna &r
entreprenaderna for marknivasénkning samt for omfattande ledningsflyttar och
gatuschakter. Dessa utgifter behdver fortlpande analyseras mer noggrant. Aven
utbyggnadsordning och god planering av entreprenadomraden har stor paverkan pa
utgifterna.

Omradets nordligaste del med bland annat 6verddckning av tvirbanan (del av
etapp 5) innehaller annu stora osékerheter i ekonomi och genomforandetid. Dock kan
detta delomrade hanteras som en tydligt avgriansad egen etapp for vilken det finns
goda mojligheter att fortsétta utreda de ekonomiska konsekvenserna infor ett senare
genomforandebeslut for att uppna en budget i balans.

I Slakthusomrédets etapp 1, som nu ar aktuellt for genomforandebeslutet,
planeras cirka 900 bostider, varav cirka 250 student-/forskarbostéder. Cirka 55 % av
bostdder blir hyresrétter och 45 % bostadsritter. Utover bostdder innehaller etappen
en grundskola F-9 for cirka 900 elever, en fullstor idrottshall, ett
parkeringsgarage/mobilitetshus, tre forskolor om fem avdelningar, tvé storre parker,
ett antal fickparker, samt cirka 22 500 kvm BTA lokaler for kontor, service och
handel. Fyra befintliga byggnader ska bevaras och byggas om for ny anviandning. For
etapp 1 visar investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden pa ett positivt nuvérde om
135 mnkr. De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka 813
mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda kostnader i projektet berdknas
uppga till 113 %. Forséljningsinkomster for den forsta etappen beréknas till 634
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mnkr. For de kvarter som ska siljas inom etappen kommer 6verenskommelse om
exploateringar att tas fram narmare inp& byggherrarnas tilltrdden, preliminért hosten
2022. Forsiljningar kommer att tas upp i kommunfullméktige, da kopeskillingen
overstiger 90 mnkr.

Exploateringskontoret ser sammantaget positivt pa projektet da det skapar en
attraktiv blandstad med nya arbetsplatser och bostéder i en miljo med goda
forutsittningar for ett rikt kulturutbud. Avstdmning har skett med
stadsledningskontoret 2020-09-18.

Reviderat inriktningsbeslut
Bakgrund

I juni 2010 beslutade kommunfullméktige att godkénna Vision Soderstaden 2030.
Visionen for Soderstaden ar att skapa en titare och mer mangfunktionell stadsmiljo i
Slakthusomradet, Globenomradet, Gullmarsplan och sddra Skanstull som ldnkar
samman kringliggande stadsdelar. Idrotts-, kultur- och ndjesevenemang ska
kompletteras med etableringar inom handel, kontor och service och det ska bli en
tryggare och mer komplett blandstad genom att det ocksa finns en stor del bostéder.

For Slakthusomréadet innebér forverkligandet av visionen en omvandling fran
industriomrade till blandstad. Hér géller idag flera detaljplaner vilka framst avser
industriindamal. De befintliga byggnaderna i Slakthusomradet beréttar en
sammanhallen och intressant historia om utvecklingen av livsmedelshantering i
Stockholm under 1900-talet. Ménga av de befintliga byggnaderna har hdga
kulturhistoriska varden och ska tillsammans med utformningen av nya byggnader,
gator och parker berdtta om omréadets historia.

Flera tidiga markforviry har genomforts for att mojliggdra stadsutvecklingen. Ar
2009 betalades 500 mnkr for atertagande av tomtrétten Sandstugan 3 (SLs tidigare
depaomréde).

Ett nytt reviderat inriktningsbeslut tas upp med anledning av att ramen for
utredningsmedel enligt foregaende inriktningsbeslut frdn 2017 ar upparbetad, att
projektets malbild for antal bostédder och arbetsplatser bor dndras med en stdrre andel
arbetsplatser samt att forandrade forutsattningar och fordjupade utredningar visar pa
nya forvintningar for inkomster och utgifter i projektet.

I inriktningsbeslutet fran 2017 konstaterades att projektets inkomster och utgifter
behdver studeras mer och att ett nytt inriktningsbeslut ska fattas i samband med
kommande etappers genomforandebeslut. Sedan 2017 har projektet arbetat vidare
med fordjupade studier av de ingéende etappernas innehall och utformning. Det har
ocksa genomforts flera markanvisningar for kontor och bostidder samt forsiljning av
byggnader och tomtrétter, bland annat till Atrium Ljungberg AB. Harigenom har
omvandlingen av Slakthusomradet redan borjat.

Projektet Soderstadens avgriansning har justerats under ar 2020. De s6dra delarna
av Skanstull ingér inte ldngre i projektomradet Soderstaden. Soderstaden bestar nu
diarmed av Slakthusomrédet, arenaomradet kring Globen samt Gullmarsplan-
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Nynisvigen, se bild nedan. Dock kvarstér inriktningen att koppla samman Séder och
Sédermalm.

(@) SEDERMALY

§E3§"“°'”“ Soderstade

81 Slakthusomradet

Globenomradet

ENSKEDE' &
A S\ NNl Gullmarsplan - Nyndsvigen

Soderstadens geografiska avgrdnsning.

Tidigare beslut

Nedan foljer ett urval av tidigare beslut som fattats, mer utforlig information finns i
Bilaga 4.

2010-11-18  ExpIN Utredningsbeslut Slakthusomradet

2017-02-02  SbN Godkant program for Slakthusomradet

2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for Slakthusomradet
2017-06-08, ExpIN Markanvisningsiarenden inom den forsta etappen
2017-08-24,
2017-12-07,
2018-11-15,
2019-04-25,
2020-06-11

2018-02-22 SbN Godként start-PM for den forsta etappens

detaljplan

2018-12- ExpIN Genomforandebeslut markforberedande atgérder,

10, resp. samt kop av p-hus Palmfelt Center
KF
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2019-03-18

2019-05-06

2019-11-28

2019-12-12

2020-02-

20, 2020-05-04

2020-06-11

Ldgesredovisning etappvis

KF

SbN

SbN

ExpIN
resp.
KF

ExpIN

Forsiljning av byggnader, upplatelser av
tomtrétter och markanvisningar till Atrium Ljungberg

Godként start-PM detaljplan 2¢

Godkant start-PM detaljplan 2d

Markanvisning for kontor/hotell inom etapp 2a till
Atrium Ljungberg AB

Markanvisning for Gymnasieskola inom etapp 2c,
samt foravtal och markanvisning Kylfacket 3 inom
etapp 1 till Atrium Ljungberg AB

Slakthusomradet har indelats i fem huvudetapper for vilka olika detaljplaner och
markanvisningar tas fram. Nagra sérskilt prioriterade detaljplaneuppdrag har
dessutom brutits ut ur etapperna for att 16sa tidiga och avgrinsade behov. Det giéller
for gymnasieskolan och de kvarter som péverkas av ny tunnelbanestation.

Utover det etappvisa arbetet som redovisas nedan pagar ett omradesdvergripande
och forberedande arbete med rivningar och schakter i flera olika delar av
Slakthusomréadet. Detta genomfors inom ramen for det genomforandebeslut som
fattades av Exploateringsndmnden 2018-12-10.
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Projektet dr indelat i fem hufudefapper.

Etapp 1

Etapp 1 ar beldgen i omradets véstra del. Etapp 1 dr foremél for genomforandebeslut
i exploateringsndmnden samordnat med detta reviderade inriktningsbeslut for
Slakthusomradets helhet. Se vidare sidan 18.
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Visionsbild for Livdjursgatans forldngning.

Etapp 1 omfattar cirka 900 nya bostéder, en idrottshall, en grundskola (F-9), tre
forskolor och lokaler for kontor, handel och service. I de befintliga byggnaderna runt
den utdkade parken “Fallan” planeras lokaler for kontor, handel och restauranger.

I etappen ingér tva av omradets storre parker; “Naturparken” i vést och en
stadspark kallad Fallan”. Utover det planeras nagra mindre sa kallade fickparker
inne i kvartersstrukturen.

Inom etappen ingér en forlangning av Hallvdgen till Enskedevédgen och en
utbyggnad av den vistra delen av den nya gatan ”Diagonalen”. Dessa bada gator ar
viktiga for att koppla Slakthusomrédet till omkringliggande stadsdelar.

Detaljplanen for etapp 1 har varit foremal for granskning. Detaljplanen for etapp
1 bedoms vinna laga kraft under kvartal 1 &r 2022. Utbyggnad av allmén plats
bedoms inledas 2022. Forsta inflyttning beddms kunna ske 2025-2026.

Etapp 2
Inom etapp 2 planeras cirka 325 bostéder varav cirka 75 pa privat mark. Cirka tva
tredjedelar av bostidderna blir hyresrétter. Har skapas ocksa cirka 110 000 kvm BTA
kontor och bottenvaningslokaler. Byggritterna i etapp 2 bestar till cirka en tredjedel
av byggnader som ska bevaras och utvecklas till nytt &ndamal och till cirka tva
tredjedelar av ny bebyggelse.

Inom omrédet for etapp 2 finns dessutom ytterligare cirka 40 000 kvm BTA
befintlig kontorsyta som ska bevaras och dér tomtréttshavarna redan idag har
tomtréttsavtal som tillater kontor alternativt skolanvandning.
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Planldggningen &r indelad i detaljplan 2a, 2b, 2¢ och 2d. Detaljplan 2¢ for
gymnasieskola och 2d f6r omrédet vid en ny tunnelbaneuppgang pagar redan.
Detaljplan 2a dr markanvisad och véntar pé beslut om start-PM i
stadsbyggnadsndamnden och for etapp 2d férbereds markanvisningar och
detaljplanestart.

Allmin plats byggs generellt ut sa snart detaljplaner och andra
produktionsforutsittningar mojliggor det och genomférandebeslut har fattats.
Utbyggnad av gator inom etapp 2 forvintas paga till 2027. Utbyggnaden av
kvartersmark bedoms dérfor i huvudsak kunna starta tidigast ar 2026. Malet ar att
gymnasieskolan ska 6ppna &r 2025. Den preliminéra tidplanen for gymnasieskolans
inflyttning skapar utmaningar i och med att stadens arbeten méaste pagéa samtidigt
som skolstart.

Etapp 3

Etapp 3 innehaller i huvudsak bostéder, savél hyresrétter som bostadsrétter. Totalt
bedoms etapp 3 rymma cirka 440 bostéder varav en tredjedel hyresrétter med
bottenvaningslokaler och en forskola.

Inom etapp 3 kommer det behdva anldggas en stor fordrojningsyta for skyfall,
vilket &r en projektforutsittning som blivit kdnd i samband med planarbetet for etapp
1.

Arbetet med markanvisningar ar pabdrjat i delar av etapp 3 och
stadsbyggnadsndmnden forvintas kunna fatta beslut om start-PM i december 2020.
Detaljplan for etapp 3 planeras vinna laga kraft i slutet av ar 2024. Utbyggnad av
allmén plats planeras ske 2025-2026 och kvartersmark bedoms vara atkomlig for
byggnation ar 2027.

Etapp 4

Totalt bedoms cirka 500 bostdder kunna markanvisas inom etapp 4, samt cirka

60 000 kvm BTA kontor och bottenvéaningslokaler. Darutdver kommer cirka 31 000
kvm BTA kunna utvecklas for kontor pa privat fastighet.

Etappen innehéller for helheten mycket avgorande fragor kring arenalogistik och
omléggning av stora befintliga och nya ledningsstrak for el och VA. Till de fragor
som maste 16sas inom etapp 4 hor ocksa dialog med Trafikverket om paverkan pé det
overgripande trafiknétet och S6dra lanken. Under hosten 2020 och varen 2021
behover projektet prioritera att 16sa och besluta om dessa fragor.

Inom etapp 4 foreslar programmet for Slakthusomradet en ny gang- och cykelbro
mellan Slakthusomréadet och Blasut for att verbrygga den barridrverkan som
Nynédsvégen utgor i Ost.

Detaljplan for etapp 4 kan vara klar &r 2025 och genomforande pé kvartersmark
kan inledas fran ar 2028.

Etapp 5
Totalt beddms etapp 5 kunna inrymma cirka 590 bostéder.
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Tidplanen for denna deletapp ar mycket oséker och hianger ihop med tidplanen
for nya tunnelbanan. Beddmningen 4r dock att denna del kan utvecklas relativt
oberoende av de Ovriga delarna av Slakthusomradet. Troligen sker utbyggnad forst
fran ar 2030. Etapp 5 har dock en tydlig roll i den samlade Soderstaden genom
mdjligheterna att koppla ihop Slakthusomradet med nordvéstra delarna av
Johanneshov.

Etappen 5 bedoms ha forutsittningar att balansera utgifter och intikter. Projektet
kommer att &terkomma med mer information nér detta &r mer utrett.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Utvecklingen av Slakthusomradet innebar omfattande rivningar,
ledningsomléggningar och nya ledningar, nya gator och parker, nya skolor och
forskolor, idrottshall samt en ny gang- och cykelbro 6ver Nynésvéigen. Kontoret
redovisar hir de samlade ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor for staden som
helhet.

Léonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillféllet i [opande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar (vid
inriktningsbeslut i detta tidiga skede) positivt nettonuvérde inklusive redan
upparbetade utgifter/inkomster om 519 mnkr motsvarande 101 tkr/ekvivalent
lagenhet!.

De sammanlagda utgifterna i l16pande prisniva berdknas till 6603 mnkr, varav
1100 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ny- och ombyggnad av gata och park inklusive ledningsflyttar.

Inkomsterna beréknas till cirka 32 mnkr. Forsdljningsinkomster berdknas till
5107 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 3 474 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 975
tkr i fast prisniva. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 110 procent. Det ar svart att finna motsvarande jamforelseprojekt vad
géller bedomning av utgifter. Befintlig gatu- och infrastruktur maste rivas och
fornyas i sin helhet for att anpassas till nya forhallanden. Utbyggnadsarbeten maste
dven ske med hénsyn till befintliga byggnader, foretag och verksamheter som inte
kan hindras av under utbyggnadsskeden. Omréadet behover kontinuerligt fungera och
ocksa tillse framkomlighet for stora besdksvolymer till evenemangsomradet kring
Globen. Detta skapar speciella forutsittningar.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Utvecklingen av projektet sedan tidigare reviderat inriktningsbeslut
Sedan tidigare inriktningsbeslut har det skett en forskjutning vad giller férdelning av
kommersiella lokaler och bostéder som innebir att andelen kontorsyta har 6kat och
andelen bostédder har minskat. Detta tillgodoser mal om Gkat antal arbetsplatser i
soderort. Dessutom innebér nya forutsattningar med utdkade ytor for bl.a.
skyfallshantering att den totala byggritten inom Slakthusomradet nu bedéms nagot
lagre jamfort med 2017. Projektet behdver fortsatt studera hur en 6kad exploatering
kan vara mdjlig for att kompensera for bortfallet. Férutséttningarna ser ut som f6ljer
och i1 jimforelse med tidigare inriktningsbeslut fran 2017:

Inriktningsbeslut 2017 2020
Antal bostdder? ekv lagenhet 3500 2700 (vilket
motsvara cirka
3000 lagenheter)
Kontor 180 000 kvm 240 000 kvm
Investeringsutgifter 4 763 mnkr 6 603 mnkr
Investeringsinkomster 0 mnkr 32 mnkr
Forsaljningsinkomster 5 235 mnkr 5 107 mnkr
Nuvérde 1 557 mnkr 519 mnkr3
Nuvirde/ekv Igh 296 tkr 101 tkr
Nettoexploateringsutgift/lgh 709 tkr 975 tkr
Téckningsgrad 126 % 110 %
Andel BR/HR 50/50 64/36

Som framgér av sammanstéllningen ovan har tdckningsgraden forsdmrats sedan
2017. Forklaring till det 4r bland annat att projektet nu bedomer att utgifterna dkar
efter en mer noggrann kalkylering. Projektet har dven lagt till ett riskpéslag om 25 %
pa de delar som ror entreprenadutgifter. Riskpaslag om 25 % far anses vara ett
relativt 1agt riskpéslag. Kontoret kommer kontinuerligt att arbeta med riskanalyser
och beddmningar av utgifter och inkomster infér kommande genomférandebeslut.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

2100 kvm BTA ekv ldgenhet
3 Inklusive tidigare nedlagda utgifter
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Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 6603 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 32 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren

beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Fel! Ogiltig liink.

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2022 Senare Totalt
Utgifter inkd. forviry (-) -1089.7| -200.4| -2059| -2794( 3262 439235 -6603.1
Inkomster (exkl. frsdlining) 00 163 0,0 0.0 0,0 159 324
Nettoutgift (-) /-inkomst -1099,7(-192,9( -295.9| -279,4( -326,2 -4376,6| -6570,7
Forsiljningsinkomst 6822 0.0 0,0 0.0 0,0 44249 51071

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2020-2021. Behov av medel for
aren dérefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt

nedanstaende tabell.
Fel! Ogiltig liink.

Budgetkonsekvenser

Drift Eom-

Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 Senare mentar

Resultatpaverkan Expl¥

Lapande intikterkostnader 0.0 0.0 0.0 32 11,2 max 84,7

Internrinta =555 -35,0( -34.4| -33.8 333 max -32.7

Avskrivningar -113.6| -113.6| -113.6| -113.6] -113, max -113.6 a0

Reavinsterforluster 0,0 0.0 0,0 0.0 -303 32037 totalt
34739

Summa resultatpiverkan niimnd -169,2| -168,6( -168,0| -164,2| -186,2

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00 00| 00| 03 -1 melan-dbechs

Underhillskostnader trafilnidmnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan O ech =10

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 -0,3 -18

De berédknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
20,9 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 166,3 mnkr det forsta aret och
minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgélder
berdknas till cirka 84,7 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 3 473,9 mnkr.

Utgifter fér andra namnder och bolag
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Kontoret har gjort investeringsanalyser for att visa hur de utgifter som sker utanfor
projektets ram paverkar den totala ekonomin for staden. Om investering for
grundskola och idrottshall tas med visar nettonuvardet for projektet -96 mnkr och en
tackningsgrad pa 98 %. Om idrottshallen byggs av en privat aktor skulle
nettonuvérdet bli +136 mnkr och tickningsgraden bli 102 %. Kontoret utreder den
mojligheten vidare.

Ekonomiska osékerhetsfaktorer

Det finns en rad osékerheter i utgifterna for att genomfora hela projektet kopplade till
projektets komplexitet och langa genomforandetid. Projektet har tagit fram en kalkyl
pa systemhandling for den forsta etappen. Denna har anvénts som grund for att
uppskatta utgifterna for 6vriga delar av omradet och bedoms ge sé god jamforelse
som dr mdjligt i detta skede.

Projektet har ddrutéver genomfort successiv kalkylering (sdkerhetskalkyl) vid tva
tillfallen. Den forsta for gator och parker. Den andra for ledningsomléggningar,
konstruktioner och markféroreningar. Den succesiva kalkylen bekriftade
kostnadsbedomningen som gjordes med utgangspunkt fran systemhandlingen for den
forsta etappen.

Nuvirdekalkylen som ingér for det reviderade inriktningsbeslutet baseras pa den
succesiva kalkylen, vilken visar att den kalkylerade entreprenadutgiften kommer att
kunna hallas med 85% sidkerhet. Till detta har kontoret adderat ett riskpaslag for att
kunna hantera oforutsedda héndelser.

Stora risker och osdkerheter med genomforandet ar:

e  Genomforandet hindras sa att stadens entreprendrer inte kan jobba pa ett
rationellt sétt i befintligt omrade. For att forekomma detta ser kontoret dver
lampliga plangrinser och etappindelningar.

e Byggaktorer och ledningségare haller inte sina utlovade tider vilket skapar
tidsforlangningar och tillkommande utgifter for staden.

e Befintliga verksamhetsutovares stéller okénda krav pa tillgang till
leveranser, ledningar med mera samtidigt som byggnation ska paga.

e  Omfattning av masshantering och hantering av fororenade massor visar sig
vara storre &n berdknat nu nir byggnader rivs och utékad provtagning av
marken blir mgjlig.

e Tidplanen for utbyggnad av tunnelbana flyttas framét eller bakat vilket
kréver anpassningar av utbyggnadsordningen.

e Nya och nu okdnda verksamheter med sirskilda krav tillkommer och
lokaliseras inom projektets uppdrag och orsakar tillkommande utgifter eller
minskade inkomster.

Kontoret ser dock mojligheter i att forsdljningsinkomsterna kan bli stdrre 4n de som

redovisas i nuvdrdekalkylen till detta beslut, inte minst mot bakgrund av det stora
intresset som marknaden visar for Slakthusomradet. Kontoret ser ett fortsatt stort
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intresse for omradet bland bostadsrittsutvecklare och dven positiva signaler om en
generellt stigande efterfragan pa bostadsréttsmarknaden. Det dr dock troligt att
projektet hinner ga igenom bade 1ag- och hogkonjunkturer innan Slakthusomradet dr
fullt utbyggt. For att hantera osékerheten har kontoret valt att anta relativt forsiktiga
markpriser i detta skede. Andelen bostadsritter 6kats sedan 2017 for att balansera
okade utgifter.

En mojlighet till minskad utgift utreds vad giller om byggnation av idrottshall
kan utforas av privat aktdr vilket dé skulle kunna minska stadens investering med
cirka 220 mnkr.

Slutsats ekonomi

Projektets 1onsamhet har forsémrats sedan foregaende inriktningsbeslut &r 2017. I
tidigare bedomning saknades paslag for entreprenadrisker. I det tidigare
inriktningsbeslutet inrymdes ocksa fler bostdder. Skyfallsproblematiken var inte
heller kidnd. Sammantaget ger detta en forsémrad 16nsamhet.

Avgorande for vilket utfall projektet kan generera i nettonuvérde dr om
utbyggnaden av allmén plats kan genomforas effektivt genom stérningsfria och vil
avgrinsade entreprenader. Det dr ockséd avgorande for utfallet hur prisbilden
fortsétter att utvecklas for byggratter. Férdelningen mellan kontor och bostéder och
mellan bostadsrétter och hyresratter paverkar ocksa det ekonomiska utfallet.
Projektets ekonomiska beroende av en viss andel bostadsritter kan paverka
genomforandetiden i det fall projektet behdver invénta en forbattrad
efterfragesituation dér det finns avséttning for bostadsrétter.

Genomférandefrdagor
Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanearbetet i olika delar kommer pégé under cirka tio ar. Tidigaste inflyttning i
nya bostider bedoms ske ar 2025-2026 och dérefter planeras for en kontinuerlig
inflyttning med cirka 300 ldgenheter per ar.

For genomfoérande av de olika ingdende etapperna kommer det att krdvas flera
olika genomforandebeslut. Uppfoljning av inriktnings- och genomforandebeslut gors
i kontorets verksamhetsberéttelse.

Risker och osékerheter

Slakthusomradet kommer under hela genomforandetiden att vara ett
verksamhetsomrade i drift. Omradet grinsar dessutom till landets storsta arena- och
evenemangsomrade med stora floden av besokare och transporter. Utbyggnaden
maste darfor ske med stor hinsyn till andra parter som behover ha tillgéng till sina
fastigheter och till fungerande el- och VA. For utbyggnaden av allmén plats innebar
det att vad som &r mest ekonomiskt fordelaktigt for staden och for de allménna
intressena kring arenaomrédet behover viiga tungt. Aterkommande
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gatuavstidngningar genererar mycket stérningar och darmed utgiftsékningar for
staden. Darfor behdver den utbyggnadsordning som viljs vara analyserad, robust och
vil kommunicerad till beroérda aktérer. Den 6vergripande utbyggnadsordningen bor
den inte utsdttas for dterkommande fordndringar.

Genomforande i etapp 4 kraver avtalslosningar med savil tomtréttsinnehavare
som myndigheter for att tillse radighet 6ver kvarter och gator i enlighet med
planprogrammets intentioner. Har finns ocksa ett korttidsboende som behdver
evakueras till annan plats, som &r &nnu inte identifierad. Dessa radighetsfragor tar
sannolikt tid att 16sa, och kan generera behov av kostsamma provisoriska 16sningar
for gator och ledningar. Risken hanteras genom att arbetet med att na avtal i dessa
delar omgaende prioriteras.

Omradets sydostra del langs Nynésvégen ér kraftigt bullerutsatt. Har kravs att
géllande riktvérden for buller kan tillgodoses for att 4stadkomma avsedd mangd
bostdder. Kan bostidder inte inrymmas sasom beskrivet i planprogram och kalkyler
ger det troligen ldgre inkomst om dessa ersitts med lokaler for kontor eller liknande
verksamheter. Fragan kan mojligen hanteras genom att olika alternativa
markanvéndningsslag inventeras mer aktivt, kanske dr det mojligt med hotell,
korttidsboende och studentboenden i dessa lagen.

Prisbilden for bostidder och kontor dr mer oséker &n den varit pa lange. Hur den
rddande pandemin kommer att paverka intresset for kontorslokaler och ddrmed
paverkan pé prisbilden behdver kontinuerligt bevakas.

For etapp 5 som ligger langst fram i tiden &r sdval inkomster som utgifter
otillrackligt utredda. Dér krivs fortsatta utredningsarbete.

Projektets attraktivitet och tidplan &r beroende av FUTs (Forvaltning for utbyggd
tunnelbana) framdrift. Uppstér forseningar i FUT kan det innebéra att delar av
utbyggnaden inom etapp 2 senareldggs. Senareldggning medfor troligen dkade
utgifter for projektet. Fragan om kostnadsansvar vid forsening av genomférande av
ny tunnelbana behdver sikras i fortsatt avtalsarbete med FUT.

Risk for 6verklagande bedoms inte som onormalt stor. Risken kan hanteras
genom god information om planerade stérningar.

Sedan 2017 har projektet utvecklats i riktning mot mer kontor och férre bostader.
Efterfrdgan péd kontor i omradet &r mycket stor. Projektet behover dock bevaka att
konsekvenserna av mer kontor inte gér ut dver mal om projektekonomi, trygghet och
rikt stadsliv.

Genomforandebeslut etapp 1

Denna del av tjansteutlatandet berér genomforandet av den forsta bebyggelseetappen
i Slakthusomradet. I tjansteutlatandet for etapp 1 redogors bland annat for de forslag
till beslut som behover fattas i form av investeringsmedel, samt byte av part i ett av
kvarteren.

Bakgrund, etapp 1
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Stadsbyggnadsnamnden godkénde start-PM for den forsta etappens detaljplan i
februari 2018. Detaljplanen har varit pa granskning och forelaggs
Kommunfullmiktige for beslut under 2021. Planomradet &r cirka 10 hektar stort och
lokaliserat véster om Hallvdgen och norr om den planerade gatan Diagonalen. I
planen ingar dven Naturparken/Frotallen i véstra delen av planomréadet och
stadsparken Fallan, samt den planerade forlangningen av Hallvdgen ned till
Enskedevigen.

Detaljplaner
Etapp 1-5

Slakthusomrédet
Strukiurplan

Stadsbyggnadskontomt e e -“g"
Stockholms
stad

Etapp 1 illustreras i grént och dr lokaliserat i Slakthusomradets vistra del. Inom
planomrddet ryms Naturparken/Frotallen, del av den nya gatan Diagonalen, samt
Hallvdgens forlingning till Enskedevdgen.

Detaljplanen for den forsta etappen kommer att medge en byggratt for cirka 62 000
kvm BTA bostad, varav cirka 55 % for hyresritt och 45 % for bostadsritt.
Sammantaget planeras cirka 900 bostider, varav cirka 250 &r student-
/forskarbostéder.

Utover bostdder mojliggdr detaljplanen en grundskola F-9 for cirka 900 elever,
en fullstor idrottshall, ett parkeringsgarage/mobilitetshus, tre férskolor om fem
avdelningar, tva storre parker, fyra sd kallade fickparker, samt cirka 22 500 kvm
BTA lokaler for kontor, service och handel. Fyra befintliga byggnader ska bevaras
och byggas om for ny anvandning (kv F, I, J och O, grdmarkerade i karta nedan),
samtliga dessa byggnader dgs av Atrium Ljungberg AB, genom bolag.
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Omradet bestar idag till storsta delen av industrifastigheter. Staden dger all mark i
planomradet, forutom fastigheten Kylfacket 3, kv O i kartan, som dgs av Atrium
Ljungberg.

Fem fastigheter inom planomradet ar upplatna med tomtrétt. Tre av dessa,
Kylhuset 16, 22 och 27, kv F-I-J i kartan, &r upplata till Atrium Ljungberg AB som
ska utveckla fastigheterna till kontor och lokaler f6r centrumidndamal. Tva tomtrétter,
Isterbandet 5, uppléten till Ellevio AB och Skinkan 2, upplaten till OKQS8 AB,
paverkas av Hallvdgens forlangning i sddra delen av planomrédet mot
Enskedevégen. Kontoret férhandlar med bolagen om mindre fastighetsregleringar for
att sdkerstilla att Hallvigen kan forléngas i enlighet med planforslaget.

TECKENFORKL ARG

Planomrddet for etapp 1 med kvartersbendmningar. Tolv kvarter ingdr i
detaljplanen, de gramarkerade byggnaderna ska bevaras och byggas om for nya
dndamal. Ellevios tomtrdtt markeras i bldtt och OKQ8:s i rtt.

Kontoret har paborjat arbete med rivningar inom planomradet. Rivningar och
forberedelse for den marksankning som ska ske i de sodra delarna av planomradet
kommer att fortsitta kommande ar allteftersom byggnader tomstélls. Arbete med

26



rivningar och marksdnkning genomfors i enlighet med det genomférandebeslut som
Exploateringsndmnden fattade 2018-12-10.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-PM for detaljplaneldggning for etapp 1
2018-02-22. Exploateringsndmnden har fattat beslut om markanvisning inom
etappen vid sex tillfdllen under 2017-2020, se mer detaljerad information i Bilaga 4.
Dirutover beslutade Kommunfullméktige i maj 2019 om bl.a. forsdljning av ett
flertal byggnader och upplételser av tomtrétter till Atrium Ljungberg. Tre av dessa
tomtrétter, Kylhuset 16, 22 och 27 (kv F, I och J) ligger inom etapp 1.

Samrad om planforslaget holls hosten 2019 och ett granskningsforfarande
genomfordes under hosten 2020. Stadsbyggnadsndmnden ska behandla planforslaget
2020-12-10 och Kommunfullméktige forvintas anta detaljplanen varen 2021.

Beslut om férskolor
Tre forskolor ska byggas i den forsta etappen. Samtliga ska inrymmas i
bostadskvarter. Tvé av forskolorna avses drivas i privat regi.

For den tredje forskolan inom omrédet har Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd fattat inriktningsbeslut om ny forskola. Denna ska byggas inom den
fastighet dér Primula Byggnads AB ska bygga hyresbostdder. Marken for forskolan
foreslas upplatas med tomtrétt. Stadsdelsforvaltningen ska teckna en
avsiktsforklaring om hyreskontrakt direkt med Primula Byggnads AB.

Overenskommelse om exploatering, etapp 1

Tomtrdtterna

Totalt planeras cirka 540 hyresbostidder, varav cirka 250 student-/forskarbostéder.
Avgilden for bostader och forskola ska i de kommande tomtréttsavtalen baseras pa
de av kommunfullméktige beslutade nivaerna for tomtréttsavgélder som giller vid
tidpunkten for tomtréttsavtalets tecknande. Avgélden for lokaler dr bestamd till 315
kr/kvm BTA, prisldge 2017-12-01. Avgélden for lokaler ska regleras, upp eller ner,
fram till tilltradestidpunkten. Expertradet har godként drendet avseende lokaler 2017-
11-30 (dnr E2017-04339).

For ett av kvarteren i Etapp 1 ska fem bolag, som ingér i den ideella féreningen
Fastsam, gemensamt teckna dverenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplatelse med staden for att bygga hyresrétter. Under planarbetet har en
bolagsforindring skett varfor Fahlin Fastigheter AB nu foreslés ersitta Thornblom
Fastigheter AB, som var ett av de fem bolag som tecknat avtal om markanvisning
med staden efter Exploateringsndmndens beslut 2017-12-07.

Svenska Studenthus Holding 1 AB tecknar dverenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplitelse med staden for att bygga student-/forskarbostiader som
hyresritter, samt en forskola.

Primula Byggnads AB tecknar §verenskommelse om exploatering med
tomtrittsupplatelse med staden for att bygga hyresritter, samt en forskola.
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Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan Sisab, tecknar 6verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse med staden for att bygga en grundskola.
Avgilden for skola ska i det kommande tomtrittsavtalet baseras pa den av
kommunfullméktige beslutade nivan for tomtréttsavgilder som géller vid tidpunkten
for tomtrittsavtalets tecknande.

Stockholms Stads Parkerings AB tecknar 6verenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplatelse med staden for att bygga ett mobilitetshus, innehallande cirka
240 parkeringsplatser och ytor for mobilitetstjanster som bil- och cykelpool.
Parkeringsgaraget kommer utgoras av en tredimensionell fastighet som urholkar
fastigheten dér Sisab ska uppfora grundskola.

Atrium Ljungberg AB, genom bolag, tecknar 6verenskommelse om exploatering
med staden for utveckling av bolagens befintliga tomtrétter Kylhuset 16, 22 och 27. 1
overenskommelsen ingar tilldggsavtal till befintliga tomtréttsavtal, som bl.a. reglerar
framtida avgéldsnivaer baserat pad anvandningen i den framtagna detaljplanen.
Tomtréttsavgilden for kontor baseras pa ett markvéarde om 15 000 kr per kvm BTA,
prislage 2020-01-01. Tomtrattsavgilden for centrumandamal baseras pa ett
markvérde om 12 000 kr kvm BTA, prislidge 2020-01-01. Expertradet kommer att
behandla drendet 2020-11-05 (Dnr E2019-00624-1).

Kontoret avser att ta fram en 6verenskommelse om exploatering med
Fastighetsndmnden alternativt med en privat byggherre for att bygga en idrottshall
med tillhérande ytor. Om det blir en privat byggherre kommer kontoret att
aterkomma till nimnden for beslut om verenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplatelse.

Forutom sedvanliga skrivelser reglerar 6verenskommelserna dven att samtliga
ska ansluta sig till den planerade sopsugsanldggningen. For detta har respektive
byggherre tecknat anslutningsavtal med Stockholm Vatten och Avfall AB.
Bilparkering ska 19sas i det gemensamma mobilitetshuset. For detta ska respektive
byggherre teckna separata avtal om parkeringskdp med Stockholms Stads Parkerings
AB. I 6verenskommelserna regleras ocksd att samtliga byggherrar ska ansluta sig till
och ta sin del av utgifterna for den bygglogistikfunktion som ar under planering.
Exploateringsavtal och éverenskommelse om dverldtelse av mark
Atrium Ljungberg Hallvigen AB tecknar exploateringsavtal med staden for
utveckling av bolagets fastighet Kylfacket 3. For att mojliggora en utveckling enligt
planforslaget ska bolaget forvirva cirka 565 kvadratmeter av fastigheterna Kylfacket
1 och Kylfacket 2 av Staden, for en preliminér kopeskilling om cirka 3,3 mnkr. Priset
ar baserat pa ett byggrattsvarde for kontor om 19 000 kr/m? BTA, prisldge 2020-01-
01. Samtidigt ska Staden forvérva cirka 590 kvadratmeter fran Kylfacket 3 for en
kopeskilling om cirka 3 mnkr. Expertradet har behandlat drendet 2020-06-04 (dnr
E2018-01098-1). I exploateringsavtalet regleras dven att bolaget ska erldgga
exploateringsbidrag om cirka 11 mnkr till staden for utbyggnad av allmén platsmark.
Avtalet kommer att tecknas av Exploateringskontoret pa delegation fran
exploateringsndmnden, enligt gillande delegationsordning.
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Overenskommelser om exploatering med overldtelse av mark

For de tre kvarteren inom planomradet som ska séljas och dverlatas avser kontoret att
ta fram overenskommelser om exploatering med de markanvisade byggherrarna
nirmare inpd att fastigheterna kan tilltridas, preliminért hosten 2022. Avtalen
foreldggs exploateringsndmnden for beslut. Kontoret har forlangt
markanvisningsavtalen med de aktuella byggaktdrerna; Ake Sundvall Projekt AB,
Svenska Hem i Bromma IV AB, Kroppagatan Fastighetsutveckling AB och
Slakthusgrand Fastighets AB.

Ovriga avtal
Ellevio AB och OKQ8 AB iar tomtrattshavare for fastigheterna Isterbandet 5
respektive Skinkan 2, som ligger mot Enskedevégen. Kontoret forhandlar om
overenskommelse med bolagen for de fastighetsregleringar som krévs for att fa
atkomst for allmén platsmark for Hallvdgens forlangning.

Genomforandeavtal med ledningsdgarna kommer tas fram under hdsten/vintern
2020 nér arbetet med systemhandling har kommit langre.

Ekonomiska konsekvenser for staden, etapp 1

I forsta etappen av Slakthusomrédets genomforande uppgér investeringen till

813 mnkr. Arendet ska beslutas av kommunfullmiiktige d4 investeringen dverstiger
50 mnkr.

For de tre kvarter som ska overlatas bedoms forséljningsinkomsterna i nuléget till
cirka 634 mnkr. Overenskommelser om exploatering med de markanvisade
byggherrarna ska traffas ndrmare inpa att fastigheterna kan tilltrddas, preliminért
hosten 2022, vilket dé ockséd kommer att foranleda beslut i exploateringsndmnden
och kommunfullmiktige.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvéirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 135 mnkr motsvarande 149 tkr/ekvivalent ldgenhet*.

Som beskrivits i avsnittet “Overenskommelse om exploatering” kommer marken
delvis att upplatas med tomtritt, delvis séljas.

4 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Exploateringsgraden uppgar till 2,2°.

De sammanlagda utgifterna i l16pande prisniva berdknas till cirka 813 mnkr, varav
33 mnkr ar utgifter fore r 2020, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
iordningsstéllande av allmén plats, men dven ledningsomldggning.

Inkomsterna beréknas till cirka 16 mnkr, varav huvuddelen utgors av
exploateringsbidrag frén Atrium Ljungberg Hallvigen AB, sasom égare till
fastigheten Kylfacket 3 som ingar i etappen. Forsiljningsinkomster som avser
forséljning av mark for bostidder beréknas till 634 mnkr och reavinsten beréknas
uppga till 623 mnkr.

Genomforandet av den forsta etappen innehéller utgifter for att anléigga nya gator
och bygga om ett par befintliga. Inom etappen ingar dven upprustning av
Naturparken/Frotallen, samt anldggning av stadsparken Féllan och fyra sa kallade
fickparker. Att parkerna genomfors i tidigt skede kommer vara till stor nytta for de
som flyttar in i denna och i de senare etapperna, samt for forskolorna som planeras.

Byggherrarna stér for alla anslutningsavgifter, utom for anslutning till VA for
tomtrittsfastigheterna dar staden star for en anslutning. Byggherrarna star for
planavgifter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas uppga till
741 tkr i fast prisniva. I detta ingér inte utgifter for den rivning och marksénkning
som behdvs for att forbereda etappen for exploatering, eftersom dessa arbeten
genomfors via redan fattat genomforandebeslut. Detta leder till att
nettoexploateringsutgiften/ekvivalent lagenhet for etapp 1 egentligen &r i nivda med
det som redovisas for projektet som helhet i inriktningsbeslutet ovan. I
genomforandet for etapp 1 ingér en stor del av Slakthusomradets utbyggnad av
allmén plats 1 form av parker, samt delar av omradets huvudgator Diagonalen och
Hallvégen. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter.
Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 113 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 813 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 16 mnkr i lopande prisniva. Utfallet Gver dren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budg Ack
etkonsek
venser
Inves t.o.m.
tering
Mnkr 2019 2020 2021 2022 2023 Sena Tota
re It
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Utgift -334
er inkl.
forvarv (-
)

Inko 0,0
mster
(exkl.
forsaljnin
g)

0,0

0,0

104,0

0,0

218,8

0,0

441,7

15,9

813,3

15,9

Netto -33.4
utgift (-)
/-

inkomst

104,0

218,8

425,8

797,4

Forsil 0,0
jningsink
omst

0,0

0,0

0,0

3,5

630,1

633,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2020-2021. Behov av medel for
aren ddrefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstdende tabell.
Budgetkonsekve
nser
Drift Ko
m-
Mnkr 20 20 20 20 20 Sen me
20 21 22 23 24 are ntar
Resultatpaverk
an ExpIN
Lopande 0,0 0,0 0,0 4,1 9,8 max
intdkter/kostnader 11,9
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max
-4,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max ar
-20,1 2028
Reavinster/forlus 0,0 0,0 0,0 - 62 0,0 tota
ter 1,9 5,3 It
623,4
Summa 0,0 0,0 0,0 2,3 63
resultatpaverkan 5,1
md

> Exkluderas kvarteren med bevarad bebyggelse och grundskolan uppgar
exploateringsgraden till 2,7.
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Resultatpaverk
an TRN+SDN
0,0 0,0 0,0 - - mell
Driftskostnader 0,4 1,4 an-14
TRN+SDN och -2,1
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mell
Underhallskostna an 0 och
der trafikndmnden -1,9
Summa 0,0 0,0 0,0 - -
resultatpaverkan 0,4 14
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomférandet uppga till cirka

4 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 24 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgéilder berdknas till
cirka 12 mnkr per &r. Reavinsten beréknas uppga till 623 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Utformningen av den allménna platsmarken &r en utmaning i hela Slakthusomradet.
Detta pa grund av bl.a. ménga smala gaturum, ett generellt hogt nyttjande och vid
tidpunkter for evenemang ett véldigt hogt nyttjande, samt anpassningar som maste
goras till den befintliga bebyggelsen och verksamheter som ska fungera under
utbyggnadstiden. Kontoret och Trafikkontoret diskuterar ett antal
utformningsaspekter i den preliminéra systemhandling som finns framtagen och som
kostnadskalkylen for detta genomforandebeslut baseras pa. Systemhandlingen
forvintas fardigstéllas fore arsskiftet. Dérefter ska detaljprojektering inledas under
kommande ér.

Att kalkylen dr framtagen i ett relativt tidigt skede och utifran en preliminér
systemhandling 4r en osdkerhet. Kontoret har dven genomfort en alternativ kalkyl
enligt succesivmetoden och denna visade pa ett snarlikt resultat som kalkylen utifran
den prelimindra systemhandlingen. Med hénsyn till osdkerheterna har kontoret
budgeterat med ett riskpéslag pa de kalkylerade entreprenadutgifterna.

Kontoret har i nuldget antagit relativt forsiktiga markpriser och ddrmed
forséljningsinkomster inom etappen. I och med att tilltridet for byggherrarna sker om
forst 3-4 ar véljer kontoret att avvakta med att teckna dverenskommelse om
exploatering med &verlatelse av mark, preliminért till hdsten 2022. Vid denna
tidpunkt bedoms efterfragan pa byggritterna vara hogre, dels utifran att detaljplanen
vunnit laga kraft och dels eftersom kontoret ser positiva signaler om en generellt
stigande efterfragan pa bostadsrittsmarknaden och ett stort intresse for
Slakthusomradet specifikt.
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Slutsats-ekonomi
Nuvirdet och tdckningsgraden ar relativt god for genomfoérandet av den forsta
etappen, trots stora investeringar for omradet som helhet genom iordningsstillande
av parker och gator. Kontoret har forsokt minimera risken for 6verskridande av
budget genom att berékna risker, kostnadssétta dem och vidta atgérder for att
forebygga dem. I kalkylen har relativt 14ga intdkter for bostdderna antagits.
Forsiljningsinkomsterna kan komma att bli hogre 4n i kalkylen om
bostadsmarknaden stabiliseras pé en lika hog niva som fore nedgédngen 2017-2018
och Slakthusomradet utvecklas till det eftertraktade omrade, som mélséttningen &r.
Projektets samlade ekonomibeddmning redovisas i det reviderade
inriktningsbeslutet.

Genomforandefrdgor etapp 1

Tidplan

En forutséttning for att kunna genomfora den forsta etappen ér att detaljplanen vinner
laga kraft. Detaljplanen vintas godkannas av Stadsbyggnadsndmnden 2020-12-10.
Detaljplanen ska dérefter antas av kommunfullmiktige, prelimindrt varen 2021.

Under kommande &r kommer arbetet med rivningar och marksiankning att
fortsdtta inom ramen for delgenomforandebeslutet. Efter att detaljplanen for etapp 1
antagits och vunnit laga kraft avser staden att inleda arbete med schaktning,
markrening, utbyggnad av teknisk forsorjning och arbetsgator, preliminért med start
andra kvartalet 2022. Stadens inledande entreprenadarbeten beréknas pagé 1,5-2 &r
innan forsta byggherren kan tilltrada. Infoér byggherrarnas tilltrdden fardigstills gator
med tillfélliga, enklare ytskikt och utan trdd och annan gatuméoblering. Byggherrarna
inom planomrédet kommer att tilltrida sina kvarter etappvis, med planerat forsta
tilltrade fjarde kvartalet 2023.

I takt med att byggherrarna fardigstiller sina projekt och att inflyttning sker
fardigstéller staden gator med sina slutliga ytskikt, moblering och trdd, finplanerar
parker och fickparker. Forsta inflyttning bedoms till 2025-2026. Hela etappen
forvintas vara utbyggd och klar av bade staden och byggherrarna inom fem till sex éar
fran att detaljplanen vinner laga kraft. Detta med undantag for grundskolan dér Sisab,
genom utbildningsforvaltningen, har meddelat att de planerar sin byggstart till 2027
med planerad skolstart till hdstterminen 2029.

For att hantera de omfattande byggnationer som staden och byggherrarna ska
genomfora och for att de ska stora befintlig verksamhet och utbyggnaden av
tunnelbana sa lite som mojligt dr bygglogistikhanteringen viktig. Byggtransporter
planeras fran Enskedevigen upp via Hallvdgen eller Arenavigen. Ett
bokningssystem for leveranser och en ”Checkpoint”, en plats att vénta pa, planeras
soder om Diagonalen (yta inom kommande etapp 3). Under byggtiden kommer
arbetsomradet att stingslas in for allas trygghet.

Genomforandetiden for detaljplanen &r fem ar.
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Risker och osdkerheter

Projektets dvergripande risker och osékerheter redovisas i det reviderade
inriktningsbeslutet. For etapp 1, likt for 6vriga etapper, kommer en stor utmaning
under genomférandet vara att etappen ska byggas parallellt med att det finns flera
pagaende verksambheter i Slakthusomréadet. Detta stéller bland annat krav pa att
befintliga ledningar maste hanteras och vara driftsatta under hela genomférandetiden.
Det finns en risk att detaljplanen 6verklagas vilket forskjuter genomforandet.

Nir vél byggherrarna inom etappen tilltridder sina fastigheter kommer det att paga
flera byggnationer parallellt, inklusive utbyggnaden av nya tunnelbanan. Arbetet
med bygglogistikhantering kommer darfor vara oerhort viktigt for att halla ordning
och mojliggora en effektiv utbyggnad for alla parter.

Det kommer stéllas stora krav pa samordning mellan byggherrarna och staden,
inte minst for att stadens finplaneringsentreprenader ska kunna genomforas effektivt
och rationellt samtidigt med inflyttning och boende i flera kvarter.

Behovet av marksanering kommer att bli mer ként nér fler provtagningar kan
genomforas i takt med att byggnader rivs.

Hur projektet Slakthusomréadet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt hela projekt Slakthusomradet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Stadens Vision 2040

Vad géller stadens Vision 2040 bidrar projektet genom att utveckla Slakthusomradet
till en blandad mangfunktionell stadsdel som knyts samman med Globenomradet och
ovriga kringliggande stadsdelar.

Vision Séderstaden
Vad giller Vision Soderstaden bidrar projektet genom att vidareutveckla en blandad
stadsdel med mat kultur och ndjen.

Stadens investeringsstrategi
Vad giller stadens investeringsstrategi bidrar projektet genom att:
e Oka utbudet av arbetsplatser, sirskilt i soderort
o tillskapa fler mangfunktionella park- och gronytor nér staden fortétas
e prioritera investeringar i gdng- och cykelvédgar och genom att mdjliggora
ny gang- och cykelbro dver Nyndsvigen

Stadens oversiktsplan
Vad géller stadens dversiktsplan bidrar projektet genom att:
e bidra med cirka 3000 nya ldgenheter i en véxande stad och ddrmed
ocksa bidra till Stockholmsforhandlingen och en utbyggd tunnelbana
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e bygga en sammanhédngande stad som knyter samman kringliggande
stadsdelar

e skapa en god offentlig miljo

e  bidra till en mer klimatsmart och talig stad genom bland annat nya
mobilitetslosningar och att tillse att skyfallssituationer kan hanteras

Stadens framkomlighetsstrategi
Vad giller stadens framkomlighetsstrategi bidrar projektet genom att:

o  skapa plats for buss- och cykeltrafik

e ge gangtrafikanter battre forutsittningar och genom att utveckla gatornas

roll och innehéll

I de avtal byggherrarna tecknar med staden for etapp 1 forbinder sig byggherrarna att
genomfora atgérderna i den handlingsplan for mobilitet som har tagits fram inom
projektet. Detta innebér bland annat att parkering ska 16sas genom parkeringskop, att
byggherrarna ska ordna med bil- och cykelpool och &ven erbjuda de som flyttar in
gratis medlemskap i poolerna de forsta fem éren.

Miljo

Omradet dr redan ianspraktaget for bebyggelse och stadsutvecklingen orsakar inte
intrang i befintliga gronomraden. Nya parker och véxtlighet tillfors omréadet.
Slakthusomradet bedéms inte innehélla omfattande markfororeningar. Projektet
stravar ocksa mot att aterbruk av resurser till exempel genom att krossa och
ateranvéanda betong och grus vid rivningar vilket bidrar till minskad
resursanvéndning.

Energihushallning
Bolagen som fétt markanvisning har forbundit sig att vid projektering och byggande
inom fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for ”héllbar energianvéndning
vid nyproduktion pa stadens mark”. Det innebér att energidtgdngen tillford energi
hogst ska vara 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvéndning”.

Byggherrarna i etapp 1 forbinder sig, genom de exploateringsdverenskommelser
de tecknar med staden, till &tagandet att uppfylla kraven enligt “Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos éldre
och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas inom ramen
for ”Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvéndbar
utemilj6”. Mot bakgrund av att bilparkering ska losas genom parkeringskép kommer
det i vissa fall bli nddvéndigt att ordna handikapparkering pa gatumark. Den mark
som ingar i Slakthusomradet &r generellt relativt plan. Genom planerade
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gatuombyggnader kommer hojdskillnader att jamnas ut ytterligare. I anslutning mot
arenaomradet finns stora hojdskillnader med ldnga trappor. Har kravs darfor
sérskilda atgérder for att mojliggdra framkomlighet for personer med rorelsehinder.

Fragan om hur personer med synnedséttning ska ges god framkomlighet och
trygghet behover studeras vidare. I Slakthusomradets miljo dar héjdsattning och
trafikmiljo forutsitter tydligt samspel mellan olika trafikslag ar detta en extra
utmaning. Sarskilda ledstrak kommer darfor behova tillskapas med plattor,
avvikande kontrastmarkeringar etc. Det kommer behdvas noggranna utredningar for
att sdkra en trygg trafikmilj6 i miljéer dér olika trafikslag blandas.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas vidare i samband med planprocesser
och projektering av allmén platsmark. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgdngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

Paverkan pa barn
Inom ramen for projektets forsta etapp har det tagits fram en sa kallad Integrerad
barnkonsekvensanalys. Dér beskrivs fragor som beddms vara sirskilt viktiga att
bevaka. Forslag och mél beskrivs utifrén barnperspektiv i féljande tre teman:

e Boende och vardagsliv

e  Trygghet och tillgdnglighet

e  Milj6 och hélsa

Projektet dr annu i inledningen av detta arbete och ytterligare studier kommer att
genomfOras for att pavisa lampliga 16sningar. I Slakthusomradets sddra del finns
befintliga bostdder och projektet arbetar for att sékra skolvdgen for de barn som bor
dér.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i syfte att synliggéra
och analysera vilka konsekvenser projektet far for kvinnor och mén, flickor och
pojkar. Exploateringen ska genomfoéras inom ramen for Program for ett jamstallt
Stockholm 2018-2022.

Trygghetsmétning vid Slakthusomradet ar 2017visar betydande skillnader mellan
mén och kvinnor. Kvinnor upplever storre otrygghet i det offentliga rummet dn mén
och det dr tre ganger sé vanligt att kvinnor upplever oro for att g hem fran
kollektivtrafiken kvélls- och nattetid.

Trygghetsperspektivet vid Slakthusomradet bedoms dock vara gynnat av den nu
foreslagna stadsutvecklingen genom att omradet befolkas och genom att nya
tunnelbanestationer anldggs. Den blandade bebyggelsen bedoms ocksa ge
forutséttningar for en mer levande och trygg stadsdel. Rutnitsstaden bedoms ocksa
skapa fler vigvalsmojligheter och forutsittningar att skapa flera strak med hogre
upplevd trygghet.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojektet har en procent av bedémd produktionskostnad avsatts till
offentlig konstnérlig gestaltning i samradd med Stockholm Konst. Ett sérskilt
konstprogram har tagits fram for projektet Slakthusomradet. Av pengarna som
avsatts for konstnérlig utsmyckning i projektet som helhet avses 3 mnkr anvéndas for
konst i etapp 1.

Kommunikation och information

Kontoret for kontinuerlig dialog med berérda forvaltningar avseende
projektutvecklingen. Vid sidan av denna dialog sker sérskild dialog genom planerade
och pagéende planprocesser. For etapp 1 har planforslaget varit ute pa plansamrad
och granskning dér berdrda forvaltningar fatt tillfalle att yttra sig.

Kommunikation sker kontinuerligt med berorda fastighetsdgare genom enskilda
och gruppvisa métesforum. Fér kommunikation med olika slags intressenter foljs
framtagen kommunikationsplan. Arbetet med att synliggora projektet Soderstaden
behover intensifieras nér projektet gér in i mer konkreta genomforandeskeden.

Da projektet innebér utgifter som dr hogre dn 50 mnkr har kontoret ocksé samrétt
med stadsledningskontoret. Projektet foljer metoden for styrning av stora
investeringsprojekt i Stockholms stad med de krav pa organisation och
dokumentation som detta innebar.

Kontoret for dialog med Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsforvaltning kring behov
av forskolor och bostéder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i projektet. Forskolorna planeras i de
olika etapperna in i tidigt skede i samrad med stadsdelsforvaltningen och
stadsdelsforvaltningen har uttryckt att behov finns i de senare bebyggelseetapperna.

Projektets samlade paverkan pa 6vriga ndmnder redovisas i det reviderade
inriktningsbeslutet.

Kontorets sammanfattande bedomning

Den nya stadsdelen Slakthusomradet kommer tillfora cirka 3 000 nya bostéder
och ett betydande antal nya arbetsplatser. Projektet som helhet och den forsta
etappen bidrar till stadens bostadsmal och till malet om fler arbetsplatser i sdderort.
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett valbehovligt tillskott
av bostédder och arbetsplatser i ett bra kommunikationslige. Projektet bidrar ocksa till
utbyggd tunnelbana.

Darutdver bidrar projektet till att skapa en blandad stadsdel med historiskt djup.
Det skapas dven forutsittningar for 6kad trygghet och mojlighet att koppla samman
Slakthusomrédet med kringliggande stadsdelar. Omradet kan genom den planerade
utvecklingen ges ett mangfunktionellt innehall enligt ledorden kultur, mat och ngjen.
Projektet deltar dven i utvecklingen av nya modeller for mobilitet och socialt
virdeskapande analys.
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Genomforandet av etapp 1 inkluderar idrottshall, grundskola och forskolor, samt
ett flertal av omradets parker. Det har stort vérde att stadsdelen tillfors dessa
funktioner i tidigt skede.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande daterat den 7 januari 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsutvecklingen i Slakthusomradet avser cirka 3 000 bostider och bidrar till stadens
mal om att bygga 140 000 nya bostéder till 2030. Bostéderna bidrar ocksa till
Stockholmsdverenskommelsens avtalade antal bostéder inom influensomrédet for
utbyggd tunnelbana. For att stadsutvecklingen ska bli attraktiv och hallbar 6ver tid &r
det viktigt med en blandning av verksamheter, bostdder och arbetsplatser vilket kan
inrymmas i Slakthusomradet. Projektet medfor &ven att ett stort antal kulturhistoriskt
intressanta byggnader som tidigare anvénts for slakthusomréadets funktion kan bevaras
och utvecklas. Slakthusomradet kan dirmed utvecklas héllbart med respekt for sin
unika historia och funktionella arkitektur. Tusentals boende, arbetande, studerande och
besdkare kommer att bidra till ett levande folkliv bade dag och natt.

I syfte att begransa kommunkoncernens skuldékning anger stadens
investeringsstrategi att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska bara
investeringsutgifterna for det behov av kommunal i service i form av till exempel
forskolor, skolor och idrottsanldggningar som uppstér som en direkt konsekvens av
bostadsprojektet. For att finansiera projektets investeringsutgifter planeras for en nagot
hogre andel bostadsritter jamfort med hyresrétter. Forsaljningsinkomsterna ska dven
bidra till finansieringen av planerade investeringar i skola, gymnastiksal, férskolor och
kultur.

Stadsledningskontoret konstaterar att projekt Slakthusomradet knappt bedéms bli
16nsamt efter det att planerade investeringar i skolor, forskolor och idrottsanldggning i
enlighet med strategin belastat projektkalkylen. Exploateringsndimnden uppmanas
dérfor att soka samarbeta med privata aktorer for investeringar i samhéllsfastigheter
samt darutdver aktivt arbeta for att 6ka mojligheten till positiva kalkyler genom okad
exploatering och fler bostdder. Fler bostdder ar ocksé av vikt for att uppna det
atagande av antalet bostdder som avtalen inom Stockholmsdverenskommelsen
stipulerar. Samtidigt vill stadsledningskontoret papeka att platsens forutséttningar och
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marknadens intresse for 6kad andel arbetsplatser i relation till antalet bostdder ocksa &r
en prioriterad fraga for projektet att hantera.

Kommunfullmiktige beslutade om att teckna aktiedverlatelseavtal med Atrium
Ljungberg AB den 6 maj 2019 for motsvarande en tredjedel av Slakthusomradets
totala exploaterbara ytor. Bolaget ansvarar genom avtalen for evakuering och
tomstéllning av de verksamhetslokaler som till stor del anvénts for slakt och
kottindustri inom omréadet. Avtalen innebér vidare att bolaget kan ta ett helhetsgrepp
for utvecklingen och starkt bidra till att stirka omradets karaktir som ett levande nav
med bostider, arbetsplatser, kultur, mat och ndjen.

Staden har genom avtalen forvantningar pé att bolaget genom 6verenskommelsen
arbeta for och gora insatser som stirker omradet som helhet och som i sin tur leder till
okade fastighetsvirden, vilket kan innebéra bade 16nsamma och mindre 16nsamma
investeringar. Forsédljningarna till bolaget, bade genom stadens avtal samt S:t Erik
Markutveckling AB, bedomdes omfatta forséljningsintékter och upplatna tomtréatter
om minst 3,6 miljarder kronor. Utdver forséljningsintékter samt tomtréttsavgélder till
staden forbéttrades fastighetsndmndens driftnetto med 70,1 miljoner kronor per ar
samt att evakueringskostnaderna for de befintliga slakteriverksamheterna uteblev.
Intdkterna till S:t Erik Markutveckling AB och fastighetsndmndens forbattrade resultat
bidrar inte till exploateringskalkylen men bidrar i enlighet med mélséttningen i
investeringsstrategin till att begrdnsa kommunkoncernens skuldokning.

Stadsledningskontoret foreslar att reviderad inriktning for projekt Slakthusomradet
i Soderstaden godkénns och att exploateringsndmnden medges rtt att fortsétta planera
forutséttningarna for exploatering inom projekt Slakthusomradet till en
investeringsutgift upp till 400 mnkr som underlag for kommande genomforandebeslut.
Exploateringsndmnden medges dven ritt att genomfora exploatering inom
Johanneshov 1:1 mfl (etapp 1) till en investeringsutgift om 813 mnkr och
investeringsinkomster om 16 mnkr. Utgifterna for 2021 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022.
Exploateringsndmnden ska i dvrigt beakta vad som framgar av stadsledningskontorets
tjénsteutlatande.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Reservation anfordes av Clara Lindblom (V) enligt foljande.

1. Att avsla kontorets forslag till beslut.

2. Att kontoret far i uppdrag att dterkomma med forslag diar malbilden for antal
bostider och arbetsplatser inte dndras.

3. Daérutover anfora foljande:

Den fortsatta inriktningen och genomfoérandet av omvandlingen av Slakthusomradet dr
ett viktigt beslut, bade som helhet och i enskilda delar, eftersom det rér sig om
omfattande fordndringar av ett stort befintligt omrade med hogt stéllda ambitioner. Det
reviderade inriktningsbeslut som ligger for handen understryker emellertid det
vanskliga i detta foretag med tanke pa de manga osékerhetsfaktorer som finns inom
projektet, bade avseende genomforandetider, utbyggnadsordning, planering,
forvantade intékter och kostnader. Givet dessa osékerhetsparametrar menar
Vinsterpartiet att projektet bor inriktas mot att & ena sidan bibehélla en s stor
flexibilitet som mojligt med siktet instéllt pa en allmén och god grundkvalitet, saval i
helheten som i enskilda 16sningar och & den andra fortsatt halla fast vid visionen om en
mangfunktionell stadsmilj6 som lankar samman kringliggande stadsdelar.

Att i detta skede, av budgettekniska skal, forsoka minska utgifterna och dka
inkomsterna genom att ’forenkla markmaterial pa allménna gator” och foresla en
storre andel arbetsplatser framstar som en mérklig blandning av stort och smatt som
icke desto mindre far en direkt paverkan pa den framtida stadsdelens karaktér.
Framtidens behov av kontorsplatser ar ytterst oviss. Den hastiga fordndringen av
arbets- och motesvanor (eventuellt med bestdende effekter) samt sviktande prognoser
for kontorsmarknaden ar en av anledningarna till att Boverket nu ser 6ver mojligheten
att omvandla kontorsfastigheter till bostdder och dldreboenden. En dkad fordelning av
arbetsplatser inom omradet skulle dessutom riskera att skapa en stadsdel som upplevs
som otrygg efter kontorstid. Vi menar att staden i sa fall maste verka for att lokalerna
som tillskapas &r flerfunktionella och kan stéllas om till exempelvis bostdder om
behovet av kontorsplatser skulle minska ytterligare pé sikt.

Vi vill dessutom trycka pa betydelsen av att planera for offentlig service, samt att
sl& vakt om det sammanhéngande gronstrék som forbinder omradet med
Nackareservatet och Arstaskogen. En eventuell markanvisning for idrottsindamal till
privat aktor maste ocksé foregés av en analys av vad innebér for stadens
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lokalhyreskostnader pa kort och lang sikt att hyra in sig hos en extern aktor jamfort
med en fastighet som &gs av fastighetskontoret och hyrs ut till staden till
sjdlvkostnadshyra.

Slutligen vill vi aterigen pakalla vikten av att staden sdkerstiller en fortsatt tillgang
pa lokaler for smaskalig kulturverksamhet, t. ex konstnirsateljéer, som trots vackra ord
och kulturstrategiska dokument 4r en starkt hotad kategori inom rddande
planeringsforfarande. Sa ér dven fallet for det fristdende musik-, teater- och
nattklubbslivet som varit en viktig del av Slakthusomradets karaktir men som, om inte
staden vidtar sérskilda atgérder, nu ser ut att forsvinna.
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