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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader och lokaler inom
del av fastigheterna Kylfacket 1, Kylfacket
2 och Johanneshov 1:1 i Johanneshov
med Matstaden Fastighetsutveckling AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del
Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom del av fastigheterna Kylfacket 1, Kylfacket 2 och
Johanneshov 1:1 till Matstaden Fastighetsutveckling AB med
en preliminér kopeskilling om cirka 270 miljoner kronor enligt
bilaga 1 samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
Overenskommelsen och ger exploateringsndmnden ritt att

traffa Overenskommelsen.

Thomas Andersson
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Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr 2017-02045
Sida 2 (8)

Sammanfattning

Slakthusomradet &r ett omrade i Johanneshov under utveckling 1
flera etapper. Aktuellt d&rende avser tecknande av
overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom
Slakthusomradets etapp 1. Kommunfullméktige har under 2021
fattat genomforandebeslut for Slakthusomradets etapp 1 och
detaljplanen har vunnit laga kraft 2021-05-11.

Overenskommelse om exploatering med &verlételse av mark
tecknas med Matstaden Fastighetsutveckling AB och innebar i
huvudsak att staden dverléter cirka 2 700 kvadratmeter av
fastigheterna Kylfacket 1, Kylfacket 2 och Johanneshov 1:1 till
Matstaden Fastighetsutveckling AB. Det tidigare markanvisade
bolaget Svenska Hem i Bromma Mark IV AB godkénner att
overenskommelsen enbart tecknas med Matstaden
Fastighetsutveckling AB. Svenska Hem i Bromma Mark IV AB
ingar ett borgensdtagande med Matstaden Fastighetsutveckling
AB for att sdkerstilla projektets finansiella
genomforandeforméga. De bada bolagen ingér i samma koncern.

Exploateringen inom kvarteret avser cirka 139 bostadsrétter och
326 kvadratmeter BTA lokaler i bottenvéaning.
Forsdljningsinkomster beréknas till 270 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2017-05-11 (dnr E2017-00821). Byggstart ar
planerad till &r 2024.

Kontoret anser att projektet bidrar positivt till stadens
ekonomiska genomforbarhet i Slakthusomradet samt stadens mal
om fler bostéder 1 kollektivtrafiknira lige.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Slakthusomradets etapp 1 &r en av flera etapper 1 utvecklingen av
Slakthusomradet i Johanneshov. Detaljplanen for etapp 1 vann
laga kraft 2021-05-11 och innefattar utbyggnad av nya
bostadskvarter, grundskola, parkeringsgarage/mobilitetshus,
idrottshall, forskolor, parker och gator. Totalt inryms tolv kvarter
1 etapp 1 som tillsammans tillskapar cirka 900 nya bostéder.
Kommunfullmédktige har under 2021 fattat genomforandebeslut
for etapp 1.
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Etapp 1 illustreras i orange och dr lokaliserat i Slakthusomrddets vistra del.

Exploateringsndmnden beslutade i december 2017 att markanvisa
kvarter ”M”, se bild nedan, till Svenska Hem i Bromma Mark IV
AB och Kroppagatan Fastighetsutveckling AB (namnéndrat till
Matstaden Fastighetsutveckling AB) efter att Svenska Hem 1
Bromma Mark IV AB vunnit ett jamforelseforfarande for
kvarteret. I jimforelseforfarandet var prisnivan for bostider
faststilld till 30 000 kronor per kvm ljus BTA och for
kommersiella lokaler till 8 000 kronor per kvm BTA, béada i
prisniva 2017-04. Kvarteret ar beldget med direkt nérhet till den
nya tunnelbanestationen i de centrala delarna av Slakthusomradet
och den kulturhistoriskt viardefulla bebyggelsen kring
Fallankvarteren.

Bild dver kvartersindelningen i etapp 1. Kvarter M dr lokaliserat ldngs med

Hallvigen alldeles intill den bevarade bebyggelsen.
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Staden har under ar 2021 och 2022 tecknat flertalet
overenskommelser om exploatering i etapp 1. Det gér att ldsa om
tecknade dverenskommelser i tjénsteutldtande fran 2020-11-12,
dnr E2016-04284 och 2022-03-24, dnr E2019-03541. For staden
aterstar att teckna 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark for kvarter Q.

Staden har sedan 2019 utfort rivningar och markforberedande
arbeten pa delar av omradet for etapp 1. De forberedande
arbetena ryms inom delgenomforandebeslut som
kommunfullméktige beslutade om 2019-03-18, dnr E2018-
04377. Under 2022 har staden paborjat utbyggnaden av det nya
ledningsnétet och gatustrukturen inom ramen for
genomforandebeslutet for etapp 1. Arbeten med ledningar och
arbetsgator véntas paga fram till hosten 2024. For
ledningsarbeten har staden tecknat genomforandeavtal med
ledningsdgarna under ar 2021 och 2022.

Under véren 2023 pagér rivning av befintlig byggnad for det
aktuella kvarteret. Staden dger marken och utfor rivningsarbetet.
Enligt stadens tidplan kan bolaget tilltrdda kvarteret med
byggstart under 2024.

Tidigare beslut

Kommunfullmédktige har under r 2021 antagit detaljplan och
fattat genomforandebeslut for Slakthusomrédets etapp 1. Arendet
for genomforandebeslut hanterades 1 exploateringsndmnden
2020-11-12, dnr E2016-04284. Stadsbyggnadsndmnden har
behandlat planforslaget 2020-12-10.

Nedan redovisas beslut som tagits for utvecklingen av
Slakthusomradet i urval.

2010-06-21 KF Vision Soderstaden

2017-02-02 SBN Godként program
2017-04-03 KF  Inriktningsbeslut Slakthusomradet

2017-12-07 EN  Markanvisning kvarter M etapp 1 till
Svenska Hem 1 Bromma Mark IV AB och
Kroppagatan Fastighetsutveckling AB
(namnéndrat till Matstaden
Fastighetsutveckling AB)
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2018-02-22 SBN Godkédnnande av start-PM for detaljplanen i
etapp 1

2019-03-18 KF  Genomforandebeslut rivning och
markforberedande atgirder

2021-03-22 KF  Reviderat inriktningsbeslut Slakthusomradet
samt genomforandebeslut etapp 1

2021-04-12

Z

Antagande av detaljplan etapp 1
2022-06-13

Z

Godkénnande av 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark till LS
Slakthusgrand AB, kvarter N etapp 1.

Overenskommelse om exploatering

En 6verenskommelse har uppréttats mellan staden och Matstaden
Fastighetsutveckling AB 1 vilken staden Gverldter mark med
dganderatt till Matstaden Fastighetsutveckling AB 1
Slakthusomradets etapp 1 kvarter M. Det tidigare markanvisade
bolaget Svenska Hem 1 Bromma Mark IV AB godkinner att
overenskommelsen enbart tecknas med Matstaden
Fastighetsutveckling AB. Overenskommelsen innebir i huvudsak
att staden Overléter cirka 2 700 kvadratmeter av fastigheterna
Kylfacket 1, Kylfacket 2 och Johanneshov 1:1 till ett markpris
om 30 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA {6r bostdder och

8 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for lokaler,
vardetidpunkt 2017-04. Expertradet har godkant drendet 2017-
05-11 (dnr E2017-00821).

Kvarter M

Urklipp ur plankarta med rodstreckad markering for kvarter M.
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Matstaden Fastighetsutveckling AB ska uppfora cirka 139
bostdder upplatna med bostadsrétt och cirka 326 kvadratmeter
BTA kommersiella lokaler.

For att sikerstilla projektets finansiella genomforandeférméga
har Matstaden Fastighetsutveckling AB ingatt en
borgensforbindelse med Svenska Hem i Bromma Mark IV AB.
Svenska Hem 1 Bromma Mark IV AB svarar solidariskt med
Matstaden Fastighetsutveckling AB for samtliga dtaganden 1
overenskommelsen med staden.

Staden och Matstaden Fastighetsutveckling AB dr dverens om att
fastighetsbildning och tilltrade till den nya fasigheten ska ske
enligt den huvudtidplan som har upprittas av staden for
exploateringen i etapp 1.

Forutom sedvanliga skrivelser reglerar 6verenskommelsen
sarskilda ataganden som géller for Slakthusomradets etapp 1,
bland annat;

e Anslutning till den planerade sopsugsanldggningen. For
detta har respektive byggherre tecknat anslutningsavtal
med Stockholm Vatten och Avfall AB.

e Bilparkering ska 16sas 1 det gemensamma mobilitetshuset.
For detta ska respektive byggherre teckna separata avtal
om parkeringskdp med Stockholms Stads Parkerings AB.

e Samtliga byggherrar ska ansluta sig till och ta sin del av
utgifterna for den bygglogistikfunktion som &dr under
planering.

e Samtliga byggherrar ska folja vad som anges 1 framtagen
bilaga ”PM produktionsforutséttningar” i syfte att
samordna sig med staden och andra byggherrar inom
etappen.

e For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter 1 den
nya bebyggelsen och for att samordna utformningen av
fastigheternas gardar, med utformningen av gator och
parker ska byggherrarna folja det gestaltningsprogram
som tagits fram for etapp 1.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Matstaden Fastighetsutveckling AB ska efter fastighetsbildning
forvdarva mark for en prelimindr kopeskilling om 270 mnkr.
Arendet ska #ven beslutas av kommunfullmiktige da
forsdljningen Overstiger 90 mnkr.
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Stadens utgifter i Slakthusomradets etapp 1 redogors for i
tjdnsteutlatande fran 2020-11-12, dnr E2016-04284, 1 vilket
arende kommunfullmédktige har fattat genomférandebeslut.
Forséljningsinkomsten dr hogre én den forsiktiga beddmning
kontoret gjorde vid tidpunkten for genomforandebeslutet 2020,
vilket bidrar positivt till projektets I6nsamhet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringen i1 kvarter M bidrar med cirka 139 nya bostéder i
form av bostadsrétter och cirka 326 kvadratmeter BTA nya
lokaler. Kvarteret ligger i ett kollektivtrafiknéra lige med direkt
nérhet till den planerade nya tunnelbanestationen i centrala
Slakthusomradet.

Matstaden Fastighetsutveckling AB har liksom dvriga byggherrar
i etapp 1 forbundit sig att genomfora dtgirderna i den
handlingsplan for mobilitet som har tagits fram inom
Slakthusomradets etapp 1. Handlingsplanen syftar till att beskriva
hur bilparkering och mobilitetsatgirder ska 16sas inom varje
kvarter. De krav som staden stéller pa byggherrarna ska bland
annat bidra till 6kat cyklande och minskad anvéndning av bil.

Matstaden Fastighetsutveckling AB har liksom dvriga byggherrar
i Slakthusomradets etapp 1 &dven forbundit sig att uppfylla
“Héllbarhetskrav vid byggande pé stadens mark 1 Stockholm”
och att f6lja stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillgénglig for
ménniskor med funktionsnedséttning.

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument. Det gér att 1dsa mer om hur staden sakerstéller
méaluppfyllnaden i den fOrsta etappen i tjansteutlatande for
genomforandebeslut for etapp 1 2020-11-12, dnr E2016-04284.

Genomforandefragor

Tidplan

Staden har upprittat en huvudtidplan for exploateringen i etapp 1
dér det bland annat framgar nir byggherrarna kan tilltrdda sina
kvarter. Staden har under hosten 2022 pdborjat utbyggnaden av
ledningsnitet och den nya gatustrukturen for etapp 1. Utifran
nuvarande forutsédttningar planeras tilltrade och byggstart for
kvarter M till andra kvartalet &r 2024. Innan inflyttning sker ar
staden och byggherrarna 6verens om att staden ska ges tillgdng
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for att finplanera gatumarken. Forsta inflyttning bedoms till ar
2026.

Risker och osakerheter

Dé Slakthusomrédets etapp 1 involverar flera olika byggaktorer
samt nybyggnation av gator och ledningar kommer
genomforandet av projektet att stidlla hdga krav pa samordning.
Slakthusomradet dr under hela genomforandetiden ett
verksamhetsomrade i drift med befintliga verksamheter och
direkt ndrhet till arenaomradet. Utbyggnaden av den nya
tunnelbanan sker samtidigt 1 nérheten.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder och arbetsplatser i ett
kollektivtrafiknéra l4ge. Exploateringen i kvarter M 1 etapp 1 &r
en del av Slakthusomradet som totalt sett kommer tillfora cirka
3 000 nya bostader och ett betydande antal nya arbetsplatser 1
sOderort. Kontoret anser att projektet bidrar positivt till stadens
ekonomiska genomforbarhet 1 Slakthusomrédet.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering med Matstaden
Fastighetsutveckling AB
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