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Foravtal till exploateringsavtal for
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Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner foravtal till
exploateringsavtal med Hjilpslaktaren 4 AB avseende
fastighet Hjdlpslaktaren 4.
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Avdelningschef

Maria Jager
Enhetschef

Sammanfattning

Inom ramen f6r projekt Slakthusomradet etapp 2b avser bolaget
Hjalpslaktaren 4 AB utveckla sin fastighet, Hjélpslaktaren 4, med
bostidder och lokaler 1 bottenvining. Planldggning pagar
tillsammans med stadsbyggnadskontoret. For aktuell fastighet har
exploateringskontoret tecknat foravtal till exploateringsavtal med
bolaget vilket syftar till att reglera kostnader som uppkommer
under projektets gang. Avtalet kommer att foljas upp med
exploateringsavtal innan antagande av detaljplanen.
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Fastigheten foreslds utvecklas med ca 11 000 kvimm BTA
bostadsritter. Totalt inom detaljplanen foreslas cirka 540
bostéder, cirka 45 000 kvm BTA kontor, tva parker och
ombyggnation av befintliga gator.

For projekt Slakthusomradet har exploateringskontorets
investeringsutgifter hanterats genom ett gemensamt
inriktningsbeslut som omfattar samtliga etapper.
Inriktningsbeslutet reviderades och godkindes av
kommunfullmiktige under 2020.

Bakgrund till foravtal till exploateringsavtal

I Slakthusomradet planeras for bland annat ca 3000 bostider,
cirka 15 000 arbetsplatser, nya skolor, nya forskolor och en ny
idrottshall. Malbilden dr en blandstad med ledorden kultur, mat
och ndjen och projektet berdknas vara fardigstéllt runt 2033.
Omrédet &r indelat i flera etapper och forsta inflytt &r berdknad
till 2026.

Inom Slakthusomrédet detaljplan 2b, Centrala kvarteren, pagar
planldggning for bostéder, kontor och centrumverksamhet.
Detaljplanens mal dr att mojliggora for exploatering i linje med
den 6vergripande visionen for omradet och innehaller, utover
ovan nimnda dndamal, bland annat tva parker och flera befintliga
byggnader som ska bevaras.
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Figur 1 Aktuell etappindelning for Slakthusomrddet

Planomradet dr idag till storsta delen bebyggt med &dldre industri-
och kontorsbyggnader. Staden har rivit byggnader for att
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mojliggora for bland annat den nya tunnelbanan till
Slakthusomradet, vilken har tva planerade uppgangar inom
detaljplanen. All mark inom planomradet, forutom Hjélpslaktaren
4, dgs av staden och dr till storsta del upplaten med tomtritt.
Markanvisningar har tidigare skett till John Mattsson
Fastighetsforetagen AB, Castellum och Svenska Hus AB (dnr
E2020-04651) samt Atrium Ljungberg AB (dnr E2018-03482).

Hjalpslaktaren 4 r en privatdgd fastighet inom
detaljplaneomridet. Fastighetsdgaren avser utveckla fastigheten
med cirka 11 000 kvm BTA bostédder upplatna med bostadsrétt
och lokaler i bottenvdning. Fastigheten fér enligt géllande
detaljplan anvéndas for industridndamal. Befintlig byggnad ar
gulklassad och avses rivas. Den for omrddet karaktéristiska
fasaden till klubben “’Slakthusomradet” bevaras dock som en
aterblick till det nutida kulturlivet, vilket har och fortsatt ska
priagla omradet. Kvarteret kommer underbyggas med garage med
en gemensam infart via garage i intilliggande fastigheter.
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Figur 2 Fastighet Hjdlpslaktaren 4 markerad med blatt

Stadsbyggnadsndmnden antog start-PM for detaljplaneldggning
2021-10-14. Totalt planeras for cirka 540 bostéder, varav 60
procent bostadsrétter och 40 procent hyresritter. Utdver detta
ingér ocksa cirka 45 000 kvm BTA kontor i detaljplanen.
Detaljplaneforslaget dr pa samrdd under april och maj 2024 och
berdknas tidigast antas under slutet av 2025.
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Tidigare beslut
2017-02-05 Expln Inriktningsbeslut for hela programomradet

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

2019-05-06 KF Markanvisningar inom Slakthusomradet
etapp 2b till Atrium Ljungberg

2020-11-04 Expln Markanvisningar inom Slakthusomradet
etapp 2b till John Mattsson
Fastighetsforetagen AB, Castellum AB

och Svenska hus AB.

2020-11-12 KF Reviderat inriktningsbeslut for hela
programomradet

2021-10-14  Sbn Godkénd start-PM for planldggning av
etapp 2b

Varen 2024 Samrad for detaljplanen

Foravtalets innehall

Ett foravtal har tecknats med Hjélpslaktaren 4 AB. Foravtalet
reglerar att bolaget ska sta for de utrednings- och
projekteringskostnader som behdvs for detaljplanearbetet och for
att exploateringsavtal senare ska kunna triffas.

Bolaget ska bekosta utbyggnad av allmén plats och atgarder
utanfor fastigheten inom Slakthusomréddet etapp 2b som foranleds
av exploateringen inom fastigheten. Detta omfattar
huvudsakligen ombyggnation av intilliggande gator och den inom
detaljplanen storre parken.

Hjélpslaktaren 4 AB ir ett dotterbolag till Lipid AB (org.nr.
559040-2714) som solidariskt med bolaget dtar sig att ansvara for
fullgérandet av samtliga ataganden och forpliktelser enligt
foravtalet och kommande exploateringsavtal.

Kontoret tecknar foravtal med byggaktoren enligt detta utlatande.
Exploateringsavtal avses tecknas mellan staden och bolaget infor
genomfOrandet och innan antagande av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Foreslaget foravtal ingdr inom ramen for det reviderade
inriktningsbeslut som géller for hela Slakthusomradet och som
godkindes av kommunfullmiktige 2020. Kontoret bedomer att
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exploateringen i Slakthusomradet som helhet ger ett 6verskott
med ett positivt nettonuvérde.

Exploatering av Hjélpslaktaren 4 sker pa privatigd mark. Bolaget
ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som krivs for
planens genomforande. Bolaget ska ocksé erldgga
exploateringsbidrag avseende utbyggnad och ombyggnation av
allmén plats inom Slakthusomradet enligt i foravtalet
overenskommen fordelning.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Maluppfyllelsen for Slakthusomradet etapp 2b som helhet
beskrivs i det reviderade inriktningsbeslutet for Slakthusomradet.
Kontorets bedomning &r att projektet kommer att bidra till
uppfyllelse av bostadsmalet och malet om arbetsplatser, 6kad
trygghet och stdrkta kopplingar inom Johanneshov och mot
omgivande stadsdelar.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan som dr
samordnad med den dvergripande tidplan som finns for
Slakthusomradet. Kontoret bedomer att detaljplanen tidigast
kommer antas under vintern 2025. D4 staden forst utfor stora
arbeten i allmén plats planeras byggstart for bolaget enligt den
overgripande tid- och skedesplaneringen for omradet till 2028.
Forsta inflyttning bedoms ske 2030.

Nir exploateringsavtal ska triffas med byggaktoren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske kvartal tre 2025.

Risker och osakerheter

Detaljplanens risker avser framforallt mdjligheten till
overklagande, vilket kan forskjuta byggstarten for bade staden
och byggaktdrerna inom omradet. Utbyggnadstakten styrs ocksa
till stor del av padgaende utbyggnad av ny tunnelbana som
planeras vara i drift till 2030.

For aktuell fastighet och foravtal till exploateringsavtal bedoms
dock inga ekonomiska risker foreligga for staden 1 och med att
fastigheten &r privatdgd.
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Kommunikation

Projektet ingér i Soderstaden med styrgrupp fran olika
forvaltningar som kontinuerligt informeras om projektets
framskridande. Projektgruppen hanterar och bereder fragor till
styrgruppen. Soderstaden har en kommunikationsplan och det
finns ett fastighetsdgarforum dér berdrda fastighetsdgare och
tomtréttsinnehavare informeras om och diskuterar utvecklingen.

Kontoret har diskuterat forslaget med stadsbyggnadskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Foravtalet och detaljplanen ir ett led i omvandlingen av
Slakthusomradet fran dagens industrianvédndning till ett blandat
omrade med bostédder, kontor, verksamheter och handel. Kontoret
ser positivt pa aktuellt foravtal vilket bedoms bidra till en
mangfald av bostader och verksamheter i ett bra
kommunikationsldge och sédkerstiller ett langsiktigt bevarande av
kulturklassad bebyggelse.

Slut
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