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Genomforandebeslut for fastigheten Kylhuset 26 m.fl.,
projekt Slakthusomradet etapp 2a

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges réatt att genomféra exploatering inom
fastigheten Kylhuset 26 m.fl., projekt Slakthusomradet etapp 2a, till en
projektutgift om 391,0 miljoner kronor, en projektinkomst om 39,5
miljoner kronor och en total forséljningsinkomst om cirka 24,2 miljoner
kronor.

2. Utgifterna for ar 2026 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifter for kommande ar behandlas i kommande budgetarbete.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Slakthusomradet etapp 2a, dven kallat Kulturkvarteren, ar belagen i projekt
Slakthusomradets norddstra del. Malet ar att utveckla en hallbar och trygg stadsmiljo
med stérkta kopplingar till omkringliggande stadsdelar samt att skapa en levande
stadsdel praglad av kulturverksamheter och ett stundtals intensivt folkliv.

Delprojektet omfattar ocksa en stor andel befintliga kulturmiljoklassade byggnader
som ska bevaras och aktiveras for att starka omradet som malpunkt for bland annat
kulturliv. I delprojektet ingar aven att sakerstalla befintlig skolverksamhet samt att
anpassa skolbyggnaden till den nya stadsmiljén med nérliggande bostader i
angransande detaljplan.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for delprojektet redovisar ett negativt
nettonuvarde om -198 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka 391,0
miljoner kronor. Av dessa utgér 25,1 miljoner kronor projektutgifter som redovisas
som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 39,5 miljoner kronor. Delprojektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 49 procent. De
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negativa posterna kompenseras dock i andra delprojekt inom Slakthusomradet, vilket
ar i linje med gallande beslut.

Exploateringen i Slakthusomradet som helhet bedéms ge ett 6verskott till Stockholms
stad.

Forsaljningsinkomster beraknas till 24,2 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser sammantaget positivt pa delprojektet da det bidrar till en
attraktiv blandstad med ett tydligt historiskt djup, vilket tillsammans med goda
forutsattningar for ett rikt kulturutbud starker omradets identitet och attraktivitet.

Foredragande borgarradets synpunkter

Slakthusomradet ska utvecklas till en urban stadsdel dér bostader, arbetsplatser,
handel och kultur samsas med nya parker och torg. Det blir en ny destination i

Stockholm med fokus pa mat, kultur och upplevelser dar alla ska kénna sig valkomna.

| omradet planeras det for cirka 3 000 nya bostader och cirka 15 000 nya arbetsplatser
samt ett stort utbud av restauranger, handel och service. Kulturhistoriskt vardefulla
byggnader restaureras och 6ppnas upp med nytt innehall. Hela omradet beraknas bli
klart kring ar 2033.

Jag valkomnar detta arende som betyder att etapp 2a, Kulturkvarteren, nu blir
verklighet. Projektet innebér att norra Slakthusomradet och del av Globenomradet
byggs ut till en hallbar och trygg stadsmiljo med starkta kopplingar till
omkringliggande stadsdelar. Malet ar att skapa en levande stadsmiljo praglad av
bland annat kulturverksamheter och ett stundtals intensivt folkliv.

Inom projektet kommer en stor andel befintliga kulturmiljoklassade byggnader
bevaras och aktiveras for att starka omradet som malpunkt for bland annat kulturliv.
Den kulturscen som utgor en viktig del av omradets identitet kommer att bevaras och
utvecklas. Den befintliga hotell- och restaurangskolan anpassas till den nya
stadsmiljon. Kopplingen mellan Globenomradet och Slakthusomradet kommer att
stérkas genom att Arenavégen omvandlas till en levande stadsgata med aktiva
bottenvaningar.

Sammantaget innebar utvecklingen en levande och blandad stadsdel med ett tydligt
historiskt djup. Omradet far ett mangfunktionellt innehall med kultur, mat och néjen,
vilket starker bade platsens och hela stadens attraktivitet.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
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Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 2 september 2026

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt féljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1. Attavsla borgarradsberedningens forslag till beslut.
2. Ddrutover anfora foljande:

Slakthusomradet &r ett av de omraden som vi ser som lampliga att bebygga mer for
att uppna Stockholmsdverenskommelsens mal att skapa fler bostader i Stockholm.
Dérmed &r vi positiva till att arbetet fortskrider och att detaljplanerna faststélls.

Dock ar det var uppfattning att den politiska majoriteten med detta beslutet missar
annu en mojlighet att gora var stad vackrare. Tvartom fortsatter de med att skapa
annu en glasoch betongoken. Slakthusomradet omges av stenstaden pa Soder i norr,
tradgardsstéderna i Arsta och Hammarby i 6st och vast for att soderut méta
egnahemsomradena i Enskededalen. Alla dessa ar levande stadsdelar med kvaliteter
som var och en pa sitt satt bidrar till Stockholms egenart som storstad i varlden.

Har finns det en majlighet att pa Slakthusomradet fortsatta utvidga och inspireras av
den klassiska arkitekturen i stenstaden innanfor tullarna och genom att anpassa stilen
i 6vergangen till Arsta, Hammarby och Enskede bygga samman soderférorterna med
Sodermalm. Gors det ratt kan vi bygga bade tatt och vackert. Varje sadant beslut
bidrar till att forfula den stad som vi alla dlskar for sin skonhet. VVanstermajoriteten
som enbart ar fixerad pa att uppfylla numeraren 140.000 bostader verkar inte bry sig
om hur staden ser ut efter att de har skovlat vara gronomraden, fortatat villaidyller
med allméannyttans héghus och gjort annars lugna omraden till utsatta.

Sarskilt uttalande av Jonas Naddebo (C) enligt foljande.

Centerpartiet valkomnar att utvecklingen av Slakthusomradet nu kan ta nasta steg och
delar ambitionen om en levande blandstad med ett starkt kultur- och ngjesliv. Det &r
positivt att stadens berdrda kontor tagit bullerfragan pa allvar och identifierar de
malkonflikter som kan uppsta nar bostader planeras i nara anslutning till musik- och
evenemangsverksamheter.

Samtidigt konstateras att sadana konflikter i férlangningen riskerar att leda till
begransningar av verksamheterna och darmed paverka mojligheterna att forverkliga
visionerna for omradet. Vi ser ett tydligt behov av fortsatt vaksamhet i fragan.
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Skyddet for kultur- och musikverksamheterna bygger fortfarande i stor utstrackning
pa framtida projektering, kontrollmitningar och tekniska &tgirder, en “det har far
16sas senare”- mentalitet som oroar oss. For att Slakthusomradet langsiktigt ska
kunna utvecklas som en plats for kultur, musik och stadsliv krévs robusta och
langsiktiga forutsattningar dven i kommande detaljplaneetapper.

Centerpartiet har tidigare foreslagit att kulturljudzoner ska prévas som ett verktyg for
att skapa tydligare och mer langsiktiga spelregler mellan bostader och etablerade
kultur- och ndjesverksamheter, nagot vanstermajoriteten valt att avvisa. Om politiken
menar allvar med ambitionen om ett levande kvalls- och nattliv i Slakthusomradet
maste man ocksa vaga prova verktyg som skapar acceptans for att musik och
evenemangsbuller &r en naturlig del av platsens karaktar.
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Arendet

| Slakthusomradet planeras for cirka 3 000 bostader, cirka 14 000 arbetsplatser, nya
skolor, nya forskolor och en ny idrottshall. Malbilden &r en blandstad med ledorden
kultur, mat och néjen. Omradet &r indelat i flera etapper och forsta inflytt i nya
bostader ar beréknad till maj 2026.

Detta arende, delprojekt Slakthusomradet etapp 2a, dven kallat Kulturkvarteren,
ligger i Slakthusomradets norddstra horn. Malet ar att skapa en hallbar och trygg
stadsmiljo med starkta kopplingar till omkringliggande stadsdelar.
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Figur 2 Planomradets lédge i Slakthusomradet

Omradet bestar idag huvudsakligen av éldre industribyggnader samt en storre
kontors- och centrumbyggnad varav en stor andel av byggnaderna ar
kulturmiljoklassade som ska bevaras och aktiveras for att starka omradet som
malpunkt for bland annat kulturliv.

Detaljplaneomradet omfattar cirka 54 000 kvadratmeter och mojliggor exploatering
av totalt cirka 100 000 kvadratmeter kontor, service och handel samt bekréaftar

anvéandning av en befintlig hotell- och restaurangskola om cirka 12 000 kvadratmeter

BTA. Inom allman platsmark ska bland annat en sa kallad fickpark, en park och ett
torg ska anlé&ggas.

Arenavégen gar genom omradet och ska sankas och omvandlas till stadsgata med
aktiva bottenvaningar. Atgarden utgér en viktig del i arbetet med att starka
kopplingarna mellan Globenomradet och Slakthusomradet. En del av Arenavagens

nya utformning och héjdsattning ingar i detaljplanen for aktuell etapp (rod markering

i bilden nedan), men utgifterna for genomférandet ingar i delgenomforandebeslutet
for delprojektet markforberedande atgarder (dnr E2018-04377).
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S 1 - Féllankvarteren
2a - Kulturkvarteren
2b - Centrala kvarteren
ciosen 2c¢ - Gymnasiekvarteret
2d - Tunnelbanekvarteret
2e - Norra entrékvarteren
3 - Kylrumskvarteren
4a - Evenemangskvarteren
. 4b - Sédra kvarteren
" 4c¢ - Arenakvarteren
5a - Parkhuskvarteren
5b - Norra kvarteren

Slakthusomradet
Strukturplan
Detaljplaneetapper
2026-01-12
Stadsbyggnadskontoret

@ S&ogkholms olls -
stax o L
e,,rw‘“'(

Figur 1 Slakthusomradets etappindelning. Arenaviigens del av etappen markerad med
rott streck.

Staden ager majoriteten av marken inom planomradet. Fastigheterna Arenan 2 och
Arenan 3 &gs av Corem Stadion AB. Stadens fastigheter Kylhuset 23 och 26 samt
Sandhagen 12 och 13 &r upplatna med tomtrétt till Atrium Ljungberg AB genom
dotterbolag. Stadens fastighet Sandhagen 11 ar upplaten med tomtratt till
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB).

Atrium Ljungberg avser aktivera och varsamt utveckla byggnaderna inom sina
tomtrattsfastigheter for kontor, service och lokaler fér centruméandamal. Bolaget ska
aven uppfoéra en ny kontorsbyggnad om cirka 5 400 kvadratmeter ljus BTA.

Corem AB genom dotterbolag ska utveckla befintlig kontors- och handelsbyggnad
genom dels en pabyggnad och dels en tillbyggnad mot Arenavégen. Tillbyggnaden
mot Arenavagen mojliggors genom att Corem forvérvar cirka 800 kvadratmeter av
stadens fastighet Enskede Gard 1:1.

Den befintliga hotell- och restaurangskolan ska vara kvar med samma utformning
men pa grund av att den ger upphov till buller behéver bullerreducerande atgarder
vidtas for att mojliggdra planerade bostader i angransande detaljplan.
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Overenskommelse om exploatering

Nedan redogors for de genomforandeavtal som har tecknats med aktdrerna i etappen.

Kvarter A — Kylhuset 23

Kvarter A, aven kallat Borshuset, har nyupplatits med tomtrétt till Atrium Ljungberg
ar 2019 och innefattar en befintlig byggnad som avses bevaras. Endast mindre arbeten
ska utforas utvandigt, bland annat for att anpassa byggnaden till omgivande ny
gatustruktur och for att sakerstalla krav pa tillganglighet. Da anvandningen i det
nytecknade tomtrattsavtalet 6verensstammer med ny detaljplan sker ingen férandring
av avgald. Tillaggsavtal till tomtrattsavtalet tecknas for att reglera mark mellan
fastigheten och stadens omkringliggande gatufastighet.

Kvarter D — del av Kylhuset 26

Inom kvarter D foreslas Atrium Ljungberg uppfora ett nytt kontorshus med lokaler i
bottenvaning. Kvarteret planeras dven innehalla en natstation som ska forsorja
narliggande byggnader. Kvarter D styckas av fran Kylhuset 26 for att bilda en egen
fastighet. FOr kvarteret géller sedvanliga villkor som vid markanvisning och
nyupplatelse av tomtratt.

Kvarter E — del av Kylhuset 26

Kvarter E, Slakthallarna, planeras att innehalla restauranger, kontor och service.
Fastigheten ar sedan ar 2019 upplaten med tomtrattsavtal men da anvandningen i och
med ny detaljplan dndras fran industri ska tillaggsavtal tecknas som reglerar
andringen. De aldre, befintliga byggnaderna ar kulturmiljoklassade vilket motiverar
en nagot lagre tomtrattsavgald jamfért med en ny byggnad.

Kylhuset 26 &r idag en stor tomtrattsfastighet som dels ska avstyckas for att
mojliggora kvarter D enligt ovan. Staden ska &ven l6sa in del av tomtrétten inklusive
tva byggnader, hus 14 och hus 33, till férman for allman platsmark. Erséttning for
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inskrankning av tomtratten och inldsen av byggnader regleras enligt
aktieoverlatelseavtalet. Staden ska aven bekosta rivningen av hus 33 enligt samma
avtal.

Kvarter G och S — Sandhagen 13 och Sandhagen 12

Kvarter G, hus 7, och Kvarter S, Slaktkyrkan/hus 8, &r upplatna med tomtratt sedan ar
2019. Inom byggnaderna foreslas kulturverksamhet och eventuellt kontor inrymmas.
Mindre anpassning av fastighetsgrénser ska utforas. Byggnaderna ar
kulturmiljoklassade och ska bevaras.

Inom fastigheten Sandhagen 12 uppfér Forvaltning for utbyggd tunnelbana (FUT) ett
ventilationstorn i enlighet med jarnvagsplanen for utbyggd tunnelbana till sderort.
Ett avtalsservitut for ventilationstornet har tecknats mellan trafikforvaltningen och
tomtrattshavaren.

Fastigheten Arenan 2

Fastigheten Arenan 2, Globen shopping, ar en, av Corem Stadion AB, privatégd
fastighet som i och med detaljplanen medges storre exploateringsmdjligheter i form
av en pabyggnad och en tilloyggnad mot Arenavagen. Pabyggnaden sker inom egen
fastighet och tillbyggnaden maéjliggdrs genom ett markforvarv fran del av stadens
fastighet Enskede Gard 1:1. Totalt forvarvas cirka 800 kvadratmeter till ett pris om
cirka 22,8 miljoner kronor.

| forslag till det kombinerade exploateringsavtalet och éverenskommelsen om
exploatering regleras dven att Corem Stadion AB ska erlagga ett exploateringsbidrag
om 23,0 miljoner kronor for utbyggnad av allman platsmark. Intakterna fran
exploateringsbidraget ingar i delprojektet markforberedande arbeten.

Gemensamt

Samtliga avtal innebér att respektive byggaktor atar sig att folja Slakthusomradets
riktlinjer for exploatering. Bland annat innebér detta en forbindelse att ansluta sig till
Slakthusomradets bygglogistikcentrum, belaget i den sodra delen av omradet, samt
atagandet att anlagga en fris i anslutning mot allméan platsmark enligt riktlinjer for
Slakthusomradet.

Aktorerna ska ocksa, med undantag for de kulturklassade byggnaderna, forhalla sig
till stadens dagvatten-, tillganglighets- och hallbarhetskrav samt félja for detaljplanen
framtaget arkitekturprogram. Vidare medges staden via avtalen mojlighet att nyttja
husfasader for linspand och/eller vagghangd belysning.

Kvarter J — Sandhagen 11

Fastigheten Sandhagen 11 ar upplaten med tomtrétt till SISAB. Inom tomtratten finns
en byggnad for skola vilken fortsatt ska finnas kvar. Fastigheten &r idag planlagd for
industriandamal men verksamheten har med hanvisning till omgivande
livsmedelsindustri medgivits bygglov och tomtrattsupplatelse for hotell- och
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restaurangskola. I och med omstéllning fran industriomrade till stadsmiljé med
narliggande bostader har skoldandamal prévats och foreslas bekréftas i detaljplanen.
Staden foreslar att 6verenskommelse om exploatering tecknas for att hantera nedan
atgarder.

Andringen av dandamal i detaljplanen motiverar ingen justering av tomtréttsavgalden
utan innebér endast en bekraftelse av befintlig anvédndning. En mindre
markoverforing for att sakerstalla befintlig garagenedfart ska goras fran fastigheten
Sandhagen 12, upplaten med tomtratt till Atrium Ljungberg, till fastigheten
Sandhagen 11. Garagenedfarten nyttjas redan idag av SISAB.

Pa skolans tak finns ventilationsinstallationer som avger buller. For att uppna
godkanda riktvarden for buller i bostadslagenheter i kommande detaljplan for
Slakthusomradet etapp 2b, inom vilken staden annu ager marken, maste
bullerproblematiken hanteras. Staden &tar sig genom éverenskommelsen att utge
ersattning till SISAB for de atgarder som kravs for att anpassa skolan till den nya
stadsmiljon, bade avseende namnda bulleratgarder samt ombyggnation av lastkaj.
SISAB atar sig att flytta privata ledningar i allméan plats och vid behov anlégga ny
fettavskiljare.

Staden atar sig vidare att utfora och bekosta aterstallande- och anslutningsarbeten
runtom fastigheten Sandhagen 11 till f6ljd av utbyggnaden av ny allmén platsmark.
Detta innefattar anldggande av fris samt héjdanpassning mot befintlig garageramp.

Ovriga avtal

Genomforandeavtal med respektive ledningséagare &r under framtagande och
fardigstalls under 2026.

Ekonomiska konsekvenser for staden

| detta drende uppgar investeringen till 391,0 miljoner kronor. Nedan redovisas de
ekonomiska forutsattningarna for delprojektet enligt nuvardesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser delprojektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for delprojektet redovisar ett negativt
nettonuvarde om -198,0 miljoner kronor, inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster, motsvarande -146,0 tusen kronor per ekvivalent l&genhet. De negativa
posterna kompenseras dock i andra delprojekt inom Slakthusomradet vilket ar i linje
med gallande beslut. De sammanlagda projektutgifterna i l1épande prisniva per mars
2026 beréknas till 7 756,0 miljoner kronor for Slakthusomradet som helhet.
Projektinkomsterna beraknas till 634,8 miljoner kronor. Exploateringsndmnden
bedomer att exploateringen i Slakthusomradet som helhet ger ett 6verskott till staden.
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Marken kommer dels att upplatas med tomtréatt och dels att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 3,69.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 391,0
miljoner kronor, varav 74,9 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2026, det vill saga
redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnation av gata och
park samt ledningsflyttar. Av dessa utgor 25,1 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 39,5 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors
av vidarefakturering till ledningségare.

Forsaljningsinkomster som avser markforsaljning beraknas till 24,2 miljoner kronor
och reavinsten beraknas uppga till 9,1 miljoner kronor.

Stadens huvudsakliga utgifter i delprojektet avser utbyggnad av allman plats.
Omradet ar redan idag utbyggt med ett fungerande gatunat och befintliga ledningar
men befintlig infrastruktur uppfyller inte dagens krav. Befintliga ledningar behdver
ocksa flyttas for att anpassas till den nya kvartersstrukturen. I enlighet med
Slakthusomradets 6vergripande vision far aven samtliga gator en anpassning for
gaende och cyklister. Utdver detta kravs ocksa investering i allman platsmark for att
hantera skyfallssituationen i omradet.

Intakterna for delprojektet bestar framforallt av kommande tomtrattsavgélder och
markforsaljning. | denna deletapp bekostar byggaktorerna kostnader for VA-
anslutning.

Delprojektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 237
tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i linje med andra motsvarande projekt.
Delprojektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 49
procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktérernas del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forséljningsinkomster

Projektbudgeten for delprojektet berdknas till cirka 391,0 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 39,5 miljoner kronor i lépande prisniva. Utfallet Gver
aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Munkr 2025 | 2026 | 2027 2028 |[2029 | Senare Totalt
Utgitter inkl. forvirv -

-) -749] -8.2 -82.3 95,11 69.6] -60.8 -391,0
Inkomster (exkl.

forsiljning) 0,8] 0,0 6.8 189] 12.9 0,0 39.5
Nettoutgift (-) /- -

inkomst -74.1| -8.2 -75.5 -76,2| 56,6 | -60.8 -351,5
Forsiljningsinkomst 0.0] 0.0 0.0 0.0] 242 0.0 24.2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2026. Behov av medel for dren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Delprojektet bedéms paverka stadens och namndens resultat enligt nedanstaende
tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2026|2027 {2028 | 2029 | 2030 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 00 22 22| 22| 22 max 5
Ej aktiverbara utgifter 0,31 -3 13,5] -1,3] -1.3 -2 totalt -25,1
Ej aktiverbara inkomster 0,0] 00] 00| 00] 00 0 totalt 0
Internriinta 00| 00| 00] -0,6] -0,6] max-6,8
Avskrivningar 0,0] 00] 00 -0,6] -0,6] max-6,3 ar 2033
Reavinster/forluster 00 00 00] -9,1] 0,0 0,0 totalt -9,1
Offentliga bidrag upplésning | 0,01 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internriinta 00| 00| 00] 00] 00 0,0
Summa resultatpiverkan -
nimnd 03] 09]113| 94| -04
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Icke offentliga bidrag
uppldsning 00 00| 00] 0,0] 00 0,0 totalt
mellan -
0,6 och -
Driftskostnader TRN+SDN 03] 0,5 -0,5] -0,6] -0,6 0,9
mellan 0
Underhallskostnader TRN 00 00] 00] 00] 00] och-028
Summa resultatpaverkan
TRN+SDN -0.3] -0.5] 05| -0,6] -0.6

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomfoérandet uppga till cirka 1,7
miljoner kronor.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beraknas uppga till cirka 13,1 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter
nagot genom avskrivningar.
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Intakterna for tomtrattsavgalder beraknas till cirka 5,0 miljoner kronor per ar.
Reavinsten beraknas uppga till 9,1 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Nuvarande kalkyl &r framtagen utifran en systemhandling fran 2023 och haller nu pa
att uppdateras och véntas vara klart i augusti 2026 nar detaljprojekteringen ar
fardigstalld. En ekonomisk risk &r att planerad ledningsomléggning tar mer tid an
bedomt. Befintlig ledningsdragning saknar tillrdcklig dokumentation vilket medfor
risker i stadens genomférande av schakt for ledningsdragning och gator. Det kan i sin
tur leda till hogre genomfdrandekostnader an forvantat under utbyggnadstiden, vilket
delprojektet har hanterat via riskpaslag i framtagna kalkyler. Vidare kan oforutsedda
bergschakter tillkomma vilket utgor en risk for forsening och dkade kostnader. En
annan risk ar att produktionsplaneringen for utbyggnad av allmén plats kan paverkas
pa grund av att anpassning behdver ske till de befintliga verksamheterna i omradet.
Exploateringsnamnden har med anledning av ovan ett riskpaslag i nuvarande kalkyl.

Den storsta osakerheten for stadens ataganden inom kvartersmark utgors av
erforderliga atgarder for att minska bullernivan fran ventilationsanlaggningen inom
skolfastigheten Sandhagen 11. Kostnaderna for de atgarder som kravs for att anpassa
den befintliga byggnaden och angdringar for skolan ar delvis svarbedémda. En av
SISAB uppskattad kostnad samt riskpaslag ingar i kalkylen.

Tidplan

Pa grund av konjunkturlaget har tidplanen forskjutits. Enligt tidigare reviderat
inriktningsbeslut skulle omradet vara fardigstallt 2033. Nu bedéms hela projekt
Slakthusomradet, med undantag for etapp 5b vars genomfaérande forutsatter att
trafikforvaltningen avlagsnar tunnelbanespar och signalsystem langs strackan
Gullmarsplan — Globen, vara fardigt till ar 2036.

Stadens arbeten med sankning av Arenavagen forvantas paborjas under 2026 och vara
fardigt 2029.

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft ska staden genomféra omfattande schakt-,
lednings-, och gatuarbeten innan kvartersmark for ny bebyggelse kan tilltradas.
Utbyggnad av Arenan 2 mot Arenavagen kan med anledning av detta inte paborjas
forrén tidigast 2029. Corem har i enlighet med exploateringsavtal inklusive
overenskommelse om exploatering en forlangd genomforandetid. Genomférande av
atgarder for tillfallig finplanering fram till dess att bolaget genomfor sin tillbyggnad
ska utforas och finansieras av bolaget. Staden och Corem ska tidsméssigt samordna
sina atgarder langs Arenavégen.

Parallellt med stadens arbeten i allmén plats inom etappen fortsatter ombyggnation
och restaurering av befintliga byggnader etappvis. Ombyggnation av befintlig
kulturmiljoklassade byggnader har i vissa delar redan pabdrjats. For nybyggnation
inom kvarter D beréknas byggstart till 2028.
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Stadens finplanering av allman platsmark beraknas att paborjas 2029 och vara fardig
2031.

Risker och osédkerheter

Forutsattningarna for tidplanen for delprojektet utgar fran att ledningségarna och
byggaktorerna utfor sina respektive arbeten i enlighet med tidplan sa att staden kan fa
tillgang till marken for grov- respektive finentreprenad som beréknat. Staden reglerar
genomforandetider via éverenskommelser om exploatering, men i storre projekt med
flera kvarter och etapper finns alltid viss risk for férsening.

De manga befintliga verksamheter som &r etablerade inom omradet ar en annan
forutsattning att ta hansyn till vid planering av kommande entreprenad.
Verksamheterna ska kunna vara i drift under utbyggnadstid och hanteringen av blad
annat leveranser, sophantering samt flédet av arbetande och bestkare innebar ett mer
komplext genomférande an normalt. Detta kan leda till bade 6kade kostnader och ett
forlangt genomfdrande.

Skyfallshantering inom delprojektet ar utmanande da befintliga entréer och
byggnader som &r kulturmiljoklassade innebér fasta forutsattningar for kommande
utbyggnad av allmén plats. Skyddsbestammelser for att minimera de negativa
konsekvenserna vid en éversvamning har inforts for vissa kvarter.

Exploateringsndmnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt sammantréade den 21 maj 2026 féljande.

3. Exploateringsnamnden godkanner for sin del forslag till genomfdrandet av
exploatering inom fastigheten Kylhuset 26 m.fl. och foreslar att
kommunfullméktige godké&nner forslag till genomforande for projekt
Slakthusomradet etapp 2a och att exploateringsnamnden medges rétt att
genomfora delprojektet till en projektutgift om 391,0 miljoner kronor, en
projektinkomst om 39,5 miljoner kronor och en total férsaljningsinkomst om
cirka 24,2 miljoner kronor.

4. Exploateringsnamnden godkanner exploateringsavtal inklusive
overenskommelse om exploatering avseende del av fastigheterna Arenan 2,
Arenan 3 och Enskede Gard 1:1 inklusive dverlatelse av mark inom del av
Enskede Gard 1:1 till Corem Stadion AB med en preliminar képeskilling om
cirka 22,9 miljoner kronor enligt tjansteutlatandets bilaga 1.

Sarskilt uttalande av Peter Oberg (L), se Reservationer m.m.
Sarskilt uttalande av Linn Bessner (C), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 10 april 2026 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund till 6verenskommelsen

13 (32)



| Slakthusomradet planeras for cirka 3 000 bostader, cirka 14 000 arbetsplatser, nya
skolor, nya forskolor och en ny idrottshall. Malbilden ar en blandstad med ledorden
kultur, mat och néjen. Omradet &r indelat i flera etapper och forsta inflytt i nya
bostader &r beréknad till maj 2026.

Delprojekt Slakthusomradet etapp 2a, dven kallat Kulturkvarteren, ar belaget i
Slakthusomradets norddstra horn. Delprojektets mal &r att mojliggora utbyggnad av
norra Slakthusomradet och del av Globenomradet till en hallbar och trygg stadsmiljo
med stéarkta kopplingar till omkringliggande stadsdelar. Detaljplanen ska mojliggéra
for verksamheter som utgar fran omradets sérskilda forutsattningar och malet ar att
skapa en levande stadsmiljo, praglad av bland annat kulturverksamheter och ett
stundtals intensivt folkliv. Delprojektet omfattar ocksa en stor andel befintliga
kulturmiljoklassade byggnader som ska bevaras och aktiveras for att starka omradet
som malpunkt for bland annat kulturliv.

Detaljplaneomradet &r cirka 54 000 kvadratmeter stort och mojliggor exploatering av
cirka 100 000 kvadratmeter kontor, service och handel samt bekraftar anvandning av
en befintlig skola om cirka 12 000 kvadratmeter BTA. Inom allman platsmark ska
bland annat en sa kallad fickpark, en park och ett torg ska anlaggas.

Delprojektet omfattar bland annat en befintlig hotell- och restaurangskola som
innebar buller. For att planerade bostader pa stadens angransade fastighet i
intilliggande detaljplan ska kunna genomféras maste bullernivan begransas genom
atgarder. Verksamhet och byggnad behover anpassas till de forutsattningarna som den
nya stadsmiljon i Slakthusomradet innebar.

Fastigheterna Kylhuset 4, 15 och 28 ingick tidigare i etapp 2a men ingar efter
gransjustering nu i etapp 2e.

Arenavégen ska sankas och omvandlas till en levande stadsgata med aktiva
bottenvaningar. Sankningen av Arenavagen utgor bland annat en del av malet att
starka kopplingarna mellan Globenomradet och Slakthusomradet.

Del av Arenavéagens nya utformning och hojdsattning ingar i detaljplanen for aktuell
etapp, rod markering i bild nedan, men utgifterna fér genomforandet ingar i
delgenomfdérandebeslut for delprojekt markforberedande atgarder (dnr E2018-04377).
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aicarcower 1 - Féllankvarteren
2a - Kulturkvarteren
2b - Centrala kvarteren
uoamn 2c¢ - Gymnasiekvarteret
’ 2d - Tunnelbanekvarteret
2e - Norra entrékvarteren
3 - Kylrumskvarteren
: 4a - Evenemangskvarteren
- 4b - Sédra kvarteren
~ 4c - Arenakvarteren
"'5a- Parkhuskvarteren
5b - Norra kvarteren

Slakthusomradet
Strukturplan
Detaljplaneetapper
2026-01-12
Stadsbyggnadskontoret  °

Stockholms
stad

Figur 1 Slakthusomradets etappindelning. Arenavagens del av etappen markerad
med rott streck.

bS
,&\
12}

{Sanchagen 12

Figur 2 Markering av fastigheter

Planomradet bestar idag huvudsakligen av aldre industribyggnader samt en storre
kontors- och centrumbyggnad inom fastigheten Arenan 2, Globen shopping. Staden
ager all mark inom planomradet forutom fastigheterna Arenan 2 och Arenan 3, vilka
ags av Corem Stadion AB. Stadens fastigheter Kylhuset 23 och 26 samt Sandhagen
12 och 13 &r upplatna med tomtrétt till Atrium Ljungberg AB genom dotterbolag.
Stadens fastighet Sandhagen 11 ar upplaten med tomtrétt till Skolfastigheter i
Stockholm AB (SISAB).
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Figur 2 Planomradets lage i Slakthusomradet

Markanvisningar och aktietverlatelseavtal

Exploateringskontoret, fastighetskontoret och S:t Erik Markutveckling AB ingick ar
2019 ett aktiedverlatelseavtal med Atrium Ljungberg AB om forvarv av ett antal
byggnader, upplatelse av tomtratter och markanvisningar inom Slakthusomradet (dnr
E2018-03482). Avtalet reglerar forutsattningarna for kommande exploatering vilka
har beaktats i planarbetet samt i framtagna dverenskommelser om exploatering.

Atrium Ljungberg avser att aktivera och varsamt utveckla byggnaderna inom sina
tomtrattsfastigheter for kontor, service och lokaler fér centruméandamal. Bolaget ska
aven uppfora en ny kontorsbyggnad om cirka 5 400 kvadratmeter ljus BTA.

For ovriga fastigheter inom planomradet skedde markanvisningar ar 2020 i ett samlat
arende till SISAB avseende Sandhagen 11, Corem Stadion AB (f.d. Klévern Stadion
AB) avseende del av Enskede Gard 1:1 och S:t Erik markutveckling avseende
Kylhuset 28 (dnr E2020- 01837). Markanvisningarna avseende Sandhagen 11 och
Enskede Gard 1:1 har forlangts vid ett tillfalle. Darefter har forlangningen I6pt ut
varpa inget nytt for- och markanvisningsavtal har tréffats.

Sandhagen 11, som &r upplaten med tomtrétt till SISAB, ar idag bebyggd med en
befintlig skola. Skolan ska vara kvar med samma utformning men far, genom &ndring
av andamal fran industri till skola, sin anvandning och befintlig byggnadshaijd
bekréftad i detaljplan.

Fastigheten Arenan 2 dgs av Corem AB genom dotterbolag och &r en storre bebyggd
kontors- och handelsfastighet. Befintlig byggnad ska utvecklas genom dels en
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pabyggnad i hojd inom egen fastighet och dels en tilloyggnad mot Arenavagen.
Tillbyggnaden mot Arenavagen mojliggors genom att Corem forvarvar cirka 800
kvadratmeter av stadens fastighet Enskede Gard 1:1.

Tidigare beslut

Nedan redogors for tidigare fattade beslut som berér etappen.
2017-02-05 ExpIN Inriktningsbeslut for hela programomradet
2017-02-05 SBN  Godként program
2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for hela programomradet
2019-05-06 KF Forséljning av byggnader, upplatelser av tomtratter och

markanvisningar till Atrium Ljungberg

2020-10-15 SBN  Godkénd start-PM for planlaggning av etapp 2a

2020-10-15 ExpIN Beslut om markanvisning for kontor till Corem Stadion AB
(f.d. Klovern Stadion AB) samt markanvisning for
skolverksamhet till Skolfastigheter i Stockholm, SISAB

2020-11-12 KF Reviderat inriktningsbeslut for hela programomradet

Kommande beslut

2026-05-21 SBN  Godkénnande i stadsbyggnadsnamnden

Overenskommelse om exploatering
Nedan redogors for de genomforandeavtal som har tecknats med aktdrerna i etappen.

En kontroll har genomforts av Corems ekonomiska och organisatoriska formaga.
Motsvarande kontroll har inte bedémts behovas for SISAB da bolaget &r inom
stadens organisation. Ingen kontroll av Atrium Ljungberg ekonomiska och
organisatoriska formaga har genomforts infor denna markanvisning da det foljer av
tidigare tecknat aktieGverlatelseavtal.

Kvarter A — Kylhuset 23

Kvarter A, aven kallat Borshuset, har nyupplatits med tomtrétt till Atrium Ljungberg
ar 2019 och innefattar en befintlig byggnad som avses bevaras. Endast mindre arbeten
ska utfoéras utvandigt, bland annat for att anpassa byggnaden till omgivande ny
gatustruktur och for att sakerstalla krav pa tillganglighet. Da anvandningen i det
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nytecknade tomtréttsavtalet Overensstammer med ny detaljplan sker ingen foréandring
av avgald. Tillaggsavtal till tomtrattsavtalet tecknas for att reglera mark mellan
fastigheten och stadens omkringliggande gatufastighet.

Kvarter D — del av Kylhuset 26

Inom kvarter D foreslas Atrium Ljungberg uppfora ett nytt kontorshus med lokaler i
bottenvaning. Kvarteret planeras dven innehalla en natstation som ska forsorja
narliggande byggnader. Kvarter D styckas av fran Kylhuset 26 for att bilda en egen
fastighet. FOr kvarteret géller sedvanliga villkor som vid markanvisning och
nyupplatelse av tomtratt.

Avgildsnivan for kontor &r bestamd till 540 kronor per kvadratmeter ljus BTA i
prislage 2020-01-01 och for bottenvaningslokaler till 360 kronor per kvadratmeter
ljus BTA i prislage 2020-01-01.

Expertradet har godként drendet 2026-05-12 (dnr E2023-01181).
Kvarter E — del av Kylhuset 26

Kvarter E, Slakthallarna, planeras att innehalla restauranger, kontor och service.
Fastigheten ar sedan ar 2019 upplaten med tomtrattsavtal men da anvandningen i och
med ny detaljplan andras fran industri ska tillaggsavtal tecknas som reglerar
andringen. De éldre, befintliga byggnaderna ar kulturmiljoklassade vilket motiverar
en nagot lagre tomtrattsavgald jamfort med en ny byggnad.

Kylhuset 26 ar idag en stor tomtrattsfastighet som dels ska avstyckas for att
mojliggora kvarter D enligt ovan. Staden ska dven l6sa in del av tomtrétten inklusive
tva byggnader, hus 14 och hus 33, till forman for allman platsmark. Ersattning for
inskrdnkning av tomtratten och inlésen av byggnader regleras enligt
aktieoverlatelseavtalet. Staden ska aven bekosta rivningen av hus 33 enligt samma
avtal.

Expertradet har godként drendet 2026-05-12 (dnr E2023-01181).
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Figur 3 Husbeteckningar i Slakthusomradet

Kvarter G och S — Sandhagen 13 och Sandhagen 12

Kvarter G, hus 7, och Kvarter S, Slaktkyrkan/hus 8, &r upplatna med tomtratt sedan ar
2019. Inom byggnaderna foreslas kulturverksamhet och eventuellt kontor inrymmas.
Mindre anpassning av fastighetsgrénser ska utféras. Byggnaderna ar
kulturmiljoklassade och ska bevaras.

Inom fastigheten Sandhagen 12 uppfér Forvaltning for utbyggd tunnelbana (FUT) ett
ventilationstorn i enlighet med jarnvagsplanen for utbyggd tunnelbana till sdderort.
Ett avtalsservitut for ventilationstornet har tecknats mellan trafikforvaltningen och
tomtrattshavaren.

Expertradet har godként drendet 2026-05-12 (dnr E2023-01181).

Fastigheten Arenan 2

Fastigheten Arenan 2, Globen shopping, ar en, av Corem Stadion AB, privatégd
fastighet som i och med detaljplanen medges storre exploateringsmojligheter i form
av en pabyggnad pa hojden och en tillbyggnad mot Arenavagen. Pabyggnaden sker
inom egen fastighet och tillbyggnaden mojliggors genom ett markforvarv fran del av
stadens fastighet Enskede Gard 1:1. Totalt forvérvas cirka 800 kvadratmeter till ett
pris om cirka 22,8 miljoner kronor.

For lokaler med centruméandalmal ar priset for marken 11 174 kronor per
kvadratmeter ljus BTA eller 5 587 kronor per kvadratmeter ljus BTA beroende pa
lokalernas lage inom tillbyggnaden. Priset for mark for kontorslokaler inom
fastigheten dr 11 174 kronor per kvadratmeter ljus BTA. Vérdetidpunkten &r 2025-
01-01.

Expertradet har godkant drendet 2025-12-04 (dnr E2025-03403).
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| forslag till det kombinerade exploateringsavtalet och Gverenskommelsen om
exploatering regleras dven att Corem Stadion AB ska erldgga ett exploateringsbidrag
om 23,0 miljoner kronor for utbyggnad av allman platsmark. Intakterna fran
exploateringsbidraget ingar i delprojektet markforberedande arbeten.

Gemensamt

Samtliga avtal innebar att respektive byggaktor atar sig att folja Slakthusomradets
riktlinjer for exploatering. Bland annat innebér detta en forbindelse att ansluta sig till
Slakthusomradets bygglogistikcentrum, belaget i den sodra delen av omradet, samt
atagandet att anlagga en fris i anslutning mot allméan platsmark enligt riktlinjer for
Slakthusomradet.

Aktorerna ska ocksa, med undantag for de kulturklassade byggnaderna, férhalla sig
till stadens dagvatten-, tillganglighets- och hallbarhetskrav samt félja for detaljplanen
framtaget arkitekturprogram. Vidare medges staden via avtalen mojlighet att nyttja
husfasader for linspand och/eller vagghangd belysning.

Kvarter J — Sandhagen 11

Fastigheten Sandhagen 11 ar upplaten med tomtratt till SISAB. Inom tomtréatten finns
en byggnad for skola vilken fortsatt ska finnas kvar. Fastigheten ar idag planlagd for
industriandamal men verksamheten har med hanvisning till omgivande
livsmedelsindustri medgivits bygglov och tomtrattsupplatelse for hotell- och
restaurangskola. I och med omstéllning fran industriomrade till stadsmiljé med
narliggande bostader har skolandamal provats och foreslas bekréaftas i detaljplanen.
Staden foreslar att dverenskommelse om exploatering tecknas for att hantera nedan
atgarder.

Andringen av dndamal i detaljplanen motiverar ingen justering av tomtrattsavgalden
utan innebdr endast en bekraftelse av befintlig anvandning. En mindre
markoverforing for att sakerstalla befintlig garagenedfart ska goras fran fastigheten
Sandhagen 12, upplaten med tomtrétt till Atrium Ljungberg, till fastigheten
Sandhagen 11. Garagenedfarten nyttjas redan idag av SISAB.

Pa skolans tak finns ventilationsinstallationer som avger buller. For att uppna
godkanda riktvarden for buller i bostadslagenheter i kommande detaljplan for
Slakthusomradet etapp 2b, inom vilken staden annu ager marken, maste
bullerproblematiken hanteras. Staden &tar sig genom éverenskommelsen att utge
ersattning till SISAB for de atgarder som kravs for att anpassa skolan till den nya
stadsmiljon, bade avseende namnda bulleratgarder samt ombyggnation av lastkaj.
SISAB atar sig att flytta privata ledningar i allman plats och vid behov anléagga ny
fettavskiljare.

Staden atar sig vidare att utfora och bekosta aterstallande- och anslutningsarbeten
runtom fastigheten Sandhagen 11 till f6ljd av utbyggnaden av ny allmén platsmark.
Detta innefattar anldggande av fris samt hdjdanpassning mot befintlig garageramp.
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Ovriga avtal

Genomforandeavtal med respektive ledningsagare ar under framtagande och
fardigstalls under 2026.

Ekonomiska konsekvenser for staden
| detta drende uppgar investeringen till 391,0 miljoner kronor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da investeringen dverstiger
50 miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for delprojektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser delprojektet medfor.

Ldnsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar h&nsyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for delprojektet redovisar ett

negativt nettonuvarde om -198,0 miljoner kronor, inklusive tidigare nedlagda utgifter
och inkomster, motsvarande -146,0 tusen kronor per ekvivalent lagenhet. Ekvivalent
ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (bruttoarean) fér bostader,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvadratmeter
bruttoarea). De negativa posterna kompenseras dock i andra delprojekt inom
Slakthusomradet vilket &r i linje med gallande beslut. De sammanlagda
projektutgifterna i I6pande prisniva per mars 2026 beraknas till 7 756,0 miljoner
kronor for Slakthusomradet som helhet. Projektinkomsterna beraknas till

634,8 miljoner kronor. Kontoret bedomer att exploateringen i Slakthusomradet som
helhet ger ett Gverskott till staden.

Marken kommer dels att upplatas med tomtréatt och dels att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 3,69.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 391,0
miljoner kronor, varav 74,9 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2026, det vill saga
redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnation av gata och
park samt ledningsflyttar. Av dessa utgor 25,1 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 39,5 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors
av vidarefakturering till ledningsagare.

Forséljningsinkomster som avser markforséljning beréknas till 24,2 miljoner kronor
och reavinsten beraknas uppga till 9,1 miljoner kronor.

Stadens huvudsakliga utgifter i delprojektet avser utbyggnad av allmén plats.
Omradet ar redan idag utbyggt med ett fungerande gatunat och befintliga ledningar
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men befintlig infrastruktur uppfyller inte dagens krav. Befintliga ledningar behtver
ocksa flyttas for att anpassas till den nya kvartersstrukturen. | enlighet med
Slakthusomradets 6vergripande vision far dven samtliga gator en anpassning for
gaende och cyklister. Utover detta kravs ocksa investering i allman platsmark for att
hantera skyfallssituationen i omradet.

Intakterna for delprojektet bestar framforallt av kommande tomtréttsavgalder och
markforsaljning. | denna deletapp bekostar byggaktorerna kostnader for VA-
anslutning.

Delprojektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet beréknas uppga till 237
tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i linje med andra motsvarande projekt.
Delprojektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 49
procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for férgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektbudgeten for delprojektet berdknas till cirka 391,0 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 39,5 miljoner kronor i l6pande prisniva. Utfallet Gver
aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 2026 |2027 |[2028 |2029 |Senare|Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -7149| -8,2| -82,3| -95,1| -69,6| -60,8| -391,0
Inkomster (exkl. forsaljning) 0,8/ 00| 68| 189 129 0,0 39,5
Nettoutgift (-) /-inkomst -74,1| -8,2| -75,5| -76,2| -56,6| -60,8| -351,5
Forsaljningsinkomst 00/ 00| 00 0,0 242 00 242

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2026. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Delprojektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt nedanstaende
tabell.

Budgetkonsekvenser ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
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Drift Kom-
Mnkr 2026 |2027 |2028 [2029|2030 |Senare mentar
Resultatpaverkan

ExpIN

Lopande

intékter/kostnader 0,0 2,2 22| 272 2,2 max 5

Ej aktiverbara utgifter -0,3| -1,3|-135| -1,3| -1,3 -2 | totalt -25,1
Ej aktiverbara

inkomster 0,0 0,0 0,0/ 0,0 0,0 0 totalt O
Internranta 0,0 0,0 00| -06| -0,6 max -6,8
Avskrivningar 0,0/ 00| 00| -06] -0,6/ max-6,3 ar 2033
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0] -91 0,0 0,0| totalt-9,1
Offentliga bidrag

upplésning 0,0/ 00| 00| 00| 0,0 0,0 totalt O
Offentliga bidrag

internrénta 0,0 0,0 0,0/ 0,0 0,0 0,0

Summa

resultatpaverkan

namnd -0,3 09| -11,3| 94| -04

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Icke offentliga bidrag

upplésning 0,0/ 00| 00| 00| 0,0 0,0 totalt O
Driftskostnader mellan -0,6

TRN+SDN -03| -05| -05| -0,6| -0,6 och -0,9
Underhéllskostnader mellan 0

TRN 0,0 0,0 0,0/ 0,0 0,0 och -0,8

Summa

resultatpaverkan

TRN+SDN -03| -05| -05| -0,6| -0,6

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomfoérandet uppga till cirka

1,7 miljoner kronor.
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Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
beréknas uppga till cirka 13,1miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter
nagot genom avskrivningar.

Intakterna for tomtrattsavgalder beraknas till cirka 5,0 miljoner kronor per ar.
Reavinsten beraknas uppga till 9,1 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Nuvarande kalkyl &r framtagen utifran en systemhandling fran 2023 vilken ska
uppdateras under senare delen av varen 2026 nar detaljprojekteringen ar fardigstalld.
En ekonomisk risk &r att planerad ledningsoml&ggning tar mer tid &n bedomt.
Befintlig ledningsdragning saknar tillracklig dokumentation vilket medfor risker i

stadens genomfdrande av schakt for ledningsdragning och gator. Det kan i sin tur leda

till hégre genomférandekostnader an forvantat under utbyggnadstiden, vilket
delprojektet har hanterat via riskpaslag i framtagna kalkyler. Vidare kan oforutsedda
bergschakter tillkomma vilket utgor en risk for férsening och dkade kostnader. En
annan risk ar att produktionsplaneringen for utbyggnad av allman plats kan paverkas
pa grund av att anpassning behdver ske till de befintliga verksamheterna i omradet.
Kontoret har med anledning av ovan ett riskpaslag i nuvarande kalkyl.

Den storsta osakerheten for stadens ataganden inom kvartersmark utgors av
erforderliga atgarder for att minska bullernivan fran ventilationsanlaggningen inom
skolfastigheten Sandhagen 11. Kostnaderna for de atgarder som kravs for att anpassa
den befintliga byggnaden och angdringar for skolan ar delvis svarbedémda. En av
SISAB uppskattad kostnad samt riskpaslag ingar i kalkylen.

Slutsats ekonomi

I och med stora investeringar i allmén platsmark och en begransad exploateringsgrad
pa grund av kulturmiljoklassade byggnader har etapp 2a ett stérre ekonomiskt
underskott. For att begréansa de ekonomiska riskerna genomfors I6pande analys och
kostnadsbedomning av potentiella risker. Mojliga atgarder vidtas med forebyggande
syfte.

Delprojektet r en del av Slakthusomradet och ekonomin ska bedémas utifran
projektets ekonomiska helhetsbild. Slakthusomradet som helhet har enligt géllande
kalkyl fortsatt ett positivt nettonuvarde i enlighet med det reviderade
inriktningsbeslutet for omradet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Lokaler

Inom delprojektet planeras for ett stort antal lokaler for offentlig service, kultur,
handel med mera. Framférallt bedoms det viktigt med aktiva bottenvaningar och liv i
gaturummet vilket tillskapas genom bland annat entrétathet och uppglasade fasader.
Se vidare under rubriken Social hallbarhet. En viktig del i projektet ar de
kulturbyggnader som bevaras och fornyas i samband med delprojektet som en del i
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den 6vergripande strategin att aktivera och starka omradet som malpunkt for bland
annat kulturliv.

Bevarandet av den befintliga skolan bedéms positivt da dess inriktning mot hotell-
och restaurangverksamhet lockar ungdomar fran hela staden. Befintlig upplatelse for
restauranggymnasium ligger i linje med malbilden for omradet. Byggnaden behover
dock anpassas i viss man for att battre passa in i det nya sammanhanget med en
levande stadsmilj6 och blandad bebyggelse.

Behovet av forskolor, skolor, idrottshallar med mera samordnas i 6vrigt inom hela
Slakthusomradet. Inga ytterligare behov har bedomts finnas inom aktuell detaljplan.

Social héllbarhet

Arbete med socialt vardeskapande analys (SVA) har genomforts for hela
Slakthusomradet, vilket har resulterat i ett flertal effektmal som beror olika aspekter
av social hallbarhet. Fér den aktuella detaljplaneetappen &r féljande effektmal
prioriterade:

e Ett fungerande vardagsliv finns parallellt med regionala malpunkter. Har mots
manniskor spontant oavsett alder, kon, bakgrund eller intressen. Aktivering av
byggnader och platser ger liv och identitet till omradet.

o Offentliga rum och arkitektur ar hogkvalitativa, har hdga upplevelsevérden och
inbjuder till aktivitet och deltagande.

e Gaturum, bottenvaningar och offentliga miljoer ar utformade med trygghet i fokus.

Stor vikt laggs vid visibilitet och kontakten mellan inne och ute.

Inom ramen for delprojektet har ett samordnat arbete kring planering for trygghet
genomforts med berdrda verksamheter, polisen och forvaltningar inom staden.

Detaljplanen har utformats for att bidra till en trygg och levande stadsmiljo. Syftet
uppnas genom en samordnad planering av den évergripande fysiska strukturen som
medger enkel orientering. Utformningen av kvarter med 6ppna, uppglasade
bottenvaningar och hdg entrétathet samt gestaltningen av allméan plats med tydligt
definierade granser mellan offentligt och privat bidrar vidare till malet. Vidare
mojliggor planen ett blandat innehall som verkar for att levandegora omradet under
alla tider pa dygnet, samt medger en flexibilitet sa att omradet kan utvecklas over tid
och anpassas till nya forutsattningar.

Jamstéalldhet och trygghet

Trygghet &r ett sarskilt fokusomrade for aktuell detaljplaneetapp. Delprojektet bidrar
till detta genom att mojliggora ett levande omrade med blandade verksamheter, som
gor att omradet befolkas under alla tider pa dygnet och har méjlighet att utvecklas
och anpassas efter framtida behov. Vidare skapas fler transparenta fasader, storre
entrétathet samt fler mojligheter att vélja olika vagar genom omradet. Béttre
orienterbarhet och en tydlig indelning mellan privat och offentlig mark kan ocksa
bidra till en 6kad upplevelse av trygghet.
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Barn

Inom aktuell detaljplaneetapp finns, utdver den befintliga gymnasieskolan, inga
malpunkter eller verksamheter som specifikt riktar sig till yngre barn.

Torgen, fickparkerna och parken Fallan samt aktiva bottenvaningar med olika
verksamheter kan utgora nya malpunkter, framst for aldre barn. De nya parker och
torg som planeras, liksom de gator som planeras for hoga vistelsevarden, véntas ge
positiva konsekvenser for omradets ungdomar och ger bland annat gymnasieskolan
battre tillgang till friytor i narmiljon. Forbattrade kopplingar till och genom omradet,
liksom utformning for laga hastigheter skapar forutséttningar for dldre barns
mojligheter att sjalvstandigt rora sig pa ett trafiksékert satt i omradet.

Tillgénglighet

Tillganglighetsfragor har utretts och beaktats under planprocessen. Vistelseytor intill
byggnader och entréer ska med hjalp av ramper vara tillgangliga for personer med
nedsatt rérelseférmaga. Planerade gator uppfyller tillganglighetskraven avseende
lutningar och all exploatering ska genomforas inom ramen for ”Stockholm en stad for
alla — Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvandbar utemiljo”.

For att sékerstélla god framkomlighet for personer med synnedsattning ska det i varje
gata finnas minst ett orienterande strak. | forsta hand ska dessa utgoras av naturliga
ledstrak, till exempel langs en fasad och ldngs planteringsytor, eller i vissa fall via fria
ledstrak i form av sinusplattor.

Mot bakgrund av att bilparkering i Slakthusomradet ska lésas genom parkeringskop
kommer det i vissa fall bli nédvéndigt att anldgga parkeringsplats for rérelsehindrade
inom allmén platsmark i enlighet med Slakthusomradets 6vergripande princip.

Miljomaéssig hallbarhet

Forslaget bidrar till miljomassig hallbarhet till stor del genom ateraktivering av gamla
byggnader som far nytt innehall. Inférande av grona omraden i bade parker, gator och
torg beddms positivt och de markféroreningar som finns ska saneras. Utdver detta
forbinder sig respektive byggaktor att folja Stockholms stads hallbarhetskrav vid
markanvisning som mojliggor kravstéllning och uppféljning gentemot stadens
miljoprogram. Delprojektet har &ven arbetat med gronytefaktor och planteringszoner
inom forgardsmark vilket bedoms positivt for att skapa en gronare stadsdel.

Tidig miljobedémning
De miljokonsekvenser som har utretts &r framforallt dagvatten- och skyfallshantering,

fororeningar i mark, och buller. Utver detta har planforslaget dven utrett brand,
sakerhet, gangfloden, ljusforhallanden, lokalklimat med mera.

Dagvatten

| samband med exploateringen kommer omradet fa ett separerat ledningssystem for
dagvatten inom hela planomradet. Dagvatten fran de norra delarna av planomradet
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kommer dock nedstrdms sammanforas i ett kombinerat system och fortsatt ledas till
Henriksdals reningsverk och vidare till Strommen (Saltsjon).

Pa allméan platsmark hanteras dagvatten genom férdrojning framst i tradrader och
skelettjordar samt i vaxtbaddar i parker och torg. For kvartersmark i de olika
kvarteren foreslas ett flertal dagvattenatgarder sasom grona tak och
vaxtbaddar/regnbaddar for fordréjning och rening.

Skyfall

Skyfallshanteringen planeras med ett helhetsgrepp dar alla ingaende etapper inom
Slakthusomradet samverkar kring hur och var skyfallsfloden omhandertas. | arbetet
med skyfallsutredningen har 6vergripande skyfallsmodeller for befintlig och framtida
situation tagits fram och kompletterats med detaljplanespecifika skyfallsanalyser. I
och med den stora andelen bevarade byggnader inom etappen kommer inte strukturen
i stort kunna paverkas. For att minska eventuella negativa konsekvenser vid skyfall,
framforallt for befintlig bebyggelse, har en skyddsbestammelse inforts i detaljplanen.

Markféroreningar

Staden beddmer att eventuellt forekommande fororeningar kan hanteras vid
genomfoérande av planen. Med bakgrund i riskbedémningen, vilken utforts med
framtagna platsspecifika riktvarden, och hittills erhallet resultat, bedoms miljo- och
halsorisker vara acceptabla i samtliga delar av delprojektet med markanvandning
enligt planforslaget. Ytterligare undersékning och eventuell sanering av mark
hanteras i samband med entreprenaden for aktuellt kvarter.

Buller

Flaktanordningar pa skolan genererar buller vilket kommer att atgardas for att
mojliggora bostader i angransande etapp 2B.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den mark som tas i ansprak ar redan hardgjord och utan vaxtlighet. Ingen
kompensation for ianspraktagen gronyta har darfor utretts. Inom delprojektet kommer
staden dock plantera trad, tillskapa grona fickparker och parker, samt mojliggéra
dagvattenhantering via planteringar i gator vilket bedoms tillfora valbehovlig gronyta
till ett idag hardgjort omrade. Den 6vergripande ambitionen for den nya stadsdelen &r
att skapa ett finmaskigt gront natverk med parker, tradplanterade torg och gréna
gaturum.

Hallbarhetskrav

Byggaktorerna atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa
stadens mark i Stockholm” med undantag for befintliga byggnader som har
undantagits krav pa energianvandning, transporter och dagvattenhantering. Ovriga
hallbarhetskrav galler dock samtliga byggnader. Hallbarhetskraven féljs upp i
Uppféljningsportalen.
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Genomférandefragor

Tidplan

Vid tidpunkten for det reviderade inriktningsbeslutet for projekt Slakthusomradet
bedomdes sluttiden for projektet till ar 2033. De senaste aren har dock
forutsattningarna for att kunna komma 6verens om genomfdérandeavtal med
byggaktorerna varit svara, vilket har lett till att tidplanen for projektet har forskjutits.
Med undantag for etapp 5b, vars genomférande forutsatter att trafikforvaltningen
avlagsnar tunnelbanespar och signalsystem langs strackan Gullmarsplan — Globen,
bedoms sluttiden for fardigstallande av projekt Slakthusomradet i dagslaget till ar
2036.

Stadens arbeten med sankning av Arenavagen forvantas paborjas under 2026 och vara
fardigt 2029. Dessa arbeten ingar ekonomiskt i delprojekt markforberedande arbeten.

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft ska staden genomféra omfattande schakt-,
lednings-, och gatuarbeten innan kvartersmark for ny bebyggelse kan tilltradas.
Utbyggnad av Arenan 2 mot Arenavéagen kan med anledning av detta inte paborjas
forran tidigast 2029. Corem har i enlighet med exploateringsavtal inklusive
Overenskommelse om exploatering en forlangd genomférandetid. Genomforande av
atgarder for tillfallig finplanering fram till dess att bolaget genomfor sin tillbyggnad
ska utforas och finansieras av bolaget. Staden och Corem ska tidsméssigt samordna
sina atgarder langs Arenavégen.

Parallellt med stadens arbeten i allméan plats inom etappen fortsatter ombyggnation
och restaurering av befintliga byggnader etappvis. Ombyggnation av befintlig
kulturmiljoklassade byggnader har i vissa delar redan pabdrjats. For nybyggnation
inom kvarter D berdknas byggstart till 2028.

Stadens finplanering av allman platsmark beréknas att pabdrjas 2029 och vara fardig
2031.

Risker och osédkerheter

Forutsattningarna for tidplanen for delprojektet utgar fran att ledningségarna och
byggaktérerna utfor sina respektive arbeten i enlighet med tidplan sa att staden kan fa
tillgang till marken for grov- respektive finentreprenad som beréknat. Staden reglerar
genomforandetider via éverenskommelser om exploatering, men i storre projekt med
flera kvarter och etapper finns alltid viss risk for forsening.

De manga befintliga verksamheter som &r etablerade inom omradet &r en annan
forutsattning att ta hansyn till vid planering av kommande entreprenad.
Verksamheterna ska kunna vara i drift under utbyggnadstid och hanteringen av blad
annat leveranser, sophantering samt flédet av arbetande och bestkare innebdr ett mer
komplext genomférande an normalt. Detta kan leda till bade 6kade kostnader och ett
forlangt genomforande.
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Skyfallshantering inom delprojektet &r utmanande da befintliga entréer och
byggnader som &r kulturmiljoklassade innebér fasta forutsattningar for kommande
utbyggnad av allman plats. Skyddsbestammelser for att minimera de negativa
konsekvenserna vid en éversvamning har inforts for vissa kvarter.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen, miljoférvaltningen och trafikforvaltningen.

Da delprojektet bedoms medfcra en utgift Gver 50 miljoner kronor har avstamning
aven skett med stadsledningskontoret. Delprojektet foljer metoden for styrning av
stora investeringsprojekt i Stockholms stad med de krav pa organisation och
dokumentation som detta innebar.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projekt Slakthusomradet som helhet bidrar till stadens bostadsmal och till malet om
fler arbetsplatser i soderort. Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att
ge ett valbehdvligt tillskott av bostéder och arbetsplatser i ett bra
kommunikationslage. Projektet bidrar ocksa till utbyggd tunnelbana.

Detaljplan 2a bidrar bland annat till att skapa en blandad stadsdel med historiskt djup.

Det skapas dven forutséttningar for 6kad trygghet och méjlighet att koppla samman
Slakthusomradet med kringliggande stadsdelar genom Arenavéagens sankning.
Omradet kan genom den planerade utvecklingen ges ett mangfunktionellt innehall
enligt ledorden kultur, mat och ngjen.

Genomfdrandet av etapp 2a mojliggor framforallt bevarande och tillskapande av den
kulturscen som omradet har varit och fortsatt ska vara.

Exploateringskontoret ser sammantaget positivt pa delprojektet da det skapar en
attraktiv blandstad i en miljé med goda forutsattningar for ett rikt kulturutbud.

Remissammanstallining

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 16 juni 2026 har i huvudsak
foljande lydelse.

Projekt Slakthusomradet &r en viktig del av stadens utveckling och bidrar till att
uppfylla stadens bostadsmal och fler arbetsplatser i soderort. Projektet bidrar aven till
utbyggnad av tunnelbanan och starker darmed omradets tillganglighet.
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Etapp 2a bidrar till utvecklingen av en levande och blandad stadsdel med ett tydligt
historiskt djup. Omradet far ett mangfunktionellt innehall med kultur, mat och néjen
som barande inslag, vilket stérker platsens och hela stadens attraktivitet. Etapp 2a
mojliggor bevarande och utveckling av den kulturscen som utgdér en viktig del av
omradets identitet, bade idag och i framtiden. Genom sankningen av Arenavégen
skapas béttre forutsattningar for 6kad trygghet och starkare kopplingar mellan
Slakthusomradet och angransande stadsdelar.

Stadsledningskontoret konstaterar att etapp 2a har ett storre ekonomiskt underskott i
och med stora investeringar i allman platsmark och en begrénsad exploateringsgrad
pa grund av kulturmiljoklassade byggnader. Stadsledningskontoret delar
exploateringsnamndens beddmning att etappen ska ses som en del av
Slakthusomradets samlade utveckling och att ekonomin darmed bér bedomas utifran
helheten. Slakthusomradet som helhet uppvisar enligt gallande kalkyl fortsatt ett
positivt nettonuvérde i enlighet med det reviderade inriktningsbeslutet.

Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens beddmning att I6pande analyser
och kostnadsbeddmningar av potentiella risker &r viktiga for att begransa projektets
ekonomiska risker. Det ar positivt att forebyggande atgarder vidtas nar behov
identifieras.

Stadsledningskontoret ser sammantaget positivt pa delprojektet da det bidrar till en
attraktiv blandstad med ett tydligt historiskt djup, vilket tillsammans med goda
forutsattningar for ett rikt kulturutbud starker omradets identitet och attraktivitet.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen beslutar foresla att
kommunfullméktige beslutar att exploateringsndmnden medges rétt att genomfora
exploatering inom fastigheten Kylhuset 26 m.fl. projekt Slakthusomradet etapp 2a, till
en projektutgift om 391,0 miljoner kronor, en projektinkomst om 39,5 miljoner
kronor och en total forsaljningsinkomst om cirka 24,2 miljoner kronor samt att
utgifterna for ar 2026 ska rymmas inom namndens investeringsbudget och att
utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2027.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Sarskilt uttalande av Peter Oberg (L)

Liberalerna ser positivt pa den fortsatta utvecklingen av Slakthusomradet och
ambitionen att skapa en levande och attraktiv stadsdel med kultur, verksamheter och
nya arbetsplatser. Omradets historiska miljoer och identitet ar viktiga varden att
bevara och utveckla.

Samtidigt ar det nédvandigt att halla fast vid en tydlig ekonomisk disciplin i
genomforandet. Det aktuella delprojektet redovisar ett betydande negativt
nettonuvérde och en lag tackningsgrad, samtidigt som investeringsutgifterna ar
omfattande. Aven om exploateringskontoret bedémer att Slakthusomréadet som helhet
kommer att ge ett 6verskott, maste varje storre delprojekt praglas av noggrann
kostnadskontroll och aterhallsamhet med riskdrivande I6sningar.

Liberalerna ser ocksa att kontoret sjélv pekar pa flera ekonomiska och
genomforandemassiga osakerheter kopplade till bland annat ledningsomléggningar,
bulleratgarder, skyfallshantering och ett komplext genomférande i en tét och
pagaende verksamhetsmiljo. Det understryker vikten av I6pande och transparent
ekonomisk uppfoljning samt tydlig riskrapportering till ndmnden under hela
projektets genomforande.

Det ar viktigt att ambitionerna kring kultur, stadsliv och identitet inte anvands som

argument for att acceptera bristande kalkyldisciplin eller successivt 6kande kostnader.

Staden behover sakerstélla att projektet genomfors med langsiktig ekonomisk
hallbarhet och god hushallning med skattebetalarnas pengar.

Sarskilt uttalande av Linn Bessner (C)

Centerpartiet valkomnar att utvecklingen av Slakthusomradet nu kan ta nésta steg och
delar ambitionen om en levande blandstad med ett starkt kultur- och nojesliv. Det ar
positivt att stadens berorda kontor tagit bullerfragan pa allvar och identifierar de
malkonflikter som kan uppsta nar bostader planeras i nara anslutning till musik- och
evenemangsverksamheter.

Samtidigt konstateras att sadana konflikter i forlangningen riskerar att leda till
begransningar av verksamheterna och darmed paverka mojligheterna att forverkliga
visionerna for omradet. Vi ser ett tydligt behov av fortsatt vaksamhet i fragan. Skyddet
for kultur- och musikverksamheterna bygger fortfarande i stor utstrackning pa framtida
projektering, kontrollmétningar och tekniska atgarder, en “det hér far 16sas senare”-
mentalitet som oroar oss. For att Slakthusomradet langsiktigt ska kunna utvecklas som en
plats for kultur, musik och stadsliv kravs robusta och langsiktiga forutsattningar aven i
kommande detaljplaneetapper.
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Centerpartiet har tidigare foreslagit att kulturljudzoner ska prévas som ett verktyg for att
skapa tydligare och mer langsiktiga spelregler mellan bostader och etablerade kultur- och
nojesverksamheter, nagot vanstermajoriteten valt att avvisa. Om politiken menar allvar
med ambitionen om ett levande kvalls- och nattliv i Slakthusomradet maste man ocksa
vaga prova verktyg som skapar acceptans for att musik och evenemangsbuller ar en
naturlig del av platsens karaktar.
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