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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Sandstugan 3 m.fl. i
Slakthusomradet till Einar Mattsson
Projekt AB, Selvaag Bostad AB, Aros
Bostadsutveckling AB och Klovern AB

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom del av
fastigheten Johanneshov 1:1 m.fl. till Einar Mattsson Projekt

AB och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal

enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom del av

fastigheten Sandstugan 3 m.fl. till Selvaag Bostad AB och ger

kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag
i utlatandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom del av
fastigheten Sandstugan 3 m.fl. till Aros Bostadsutveckling AB
och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Johanneshov 1:1 m.fl. till KIévern AB och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag
i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Arendet galler markanvisning for fyra kvarter inom
Slakthusomradetprojektets tredje bebyggelseetapp, etapp 3.
Markanvisningarna i detta arende mojliggor cirka 375 lagenheter
och en forskola. Stadsbyggnadsndmnden godkénde start-PM for
etapp 3 2020-11-26. Byggaktorerna har valts genom
direktanvisning.

De markanvisningar som foreslas sammanfattas nedan.
Kvarterens lage framgar av kartan nedan.

Del av Kvarter SA — Einar Mattsson Projekt AB, cirka 65
hyresratter och forskola med fem avdelningar.
Tomtrattsupplatelse.

Kvarter SB — Selvaag Bostad AB, cirka 120 bostadsrétter.
Forsaljning till marknadspris som 6verenskommes vid senare
tillfélle.

Kvarter SC — Aros Bostadsutveckling AB, cirka 95
bostadsratter. Forséljning till marknadspris som dverenskommes
vid senare tillfalle.

Kvarter SG — Klovern AB, cirka 90 bostadsrétter. Forsaljning
till marknadspris som dverenskommes vid senare tillfalle.
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Karta 1. Omradet for etapp 3 inringat i rétt. Del av kvarter SA, kvarter SB, SC och SG
foreslas markanvisas i och med detta beslut.

Lonsamheten bedéms for Slakthusomradet som helhet och inte
for de enskilda etapperna. Enligt bade det gallande
inriktningsbeslutet som kommunfullmaktige tog 2017-04-03 och
det reviderade inriktningsbeslutet, som exploateringsnamnden
godkénde for sin del 2020-11-12, ger projektet ett overskott.

Bakgrund till markanvisningen

Detta arende berér markanvisningar for fyra bostadskvarter inom
den tredje utbyggnadsetappen av Slakthusomradet. Sedan tidigare
har namnden beslutat om markanvisning till Micasa for att
uppfora ett vard- och omsorgsboende med 90 lagenheter inom
etapp 3.

Kommunfullméktige fattade inriktningsbeslut for
Slakthusomradet 2017-04-03. Exploateringsnamnden godkande
for sin del en revidering av inriktningsbeslutet 2020-11-12.

Detaljplaner
Etapp 1-5
Slakthusomréadet
Strukturplon

Stodsbyggnadskontoret

C sisevorms
Karta 2. Etapp 3 ar lokaliserad i Slakthusomradets sydvastra del.

Etapp 3 ligger i Slakthusomradets sydvastra del. For omradet
galler ett antal detaljplaner avsedda for bland annat industri-,
parkerings-, trafik-, kontorsandamal och elteknisk anlaggning.
Staden dger samtliga fastigheter inom planomradet. Kontoret har
paborjat arbete med rivning av flera byggnader inom omradet,
detta bedrivs inom ramen for det genomférandebeslut som
Kommunfullméktige fattade 2019-03-18. Vidare ska ytterligare
markforberedande arbeten genomforas kommande ar. | ett forsta
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skede forbereds en del av markomradet for ett logistikcenter,
vilket ska fungera under de forsta utbyggnadsaren i
Slakthusomradet. Senare ska hojdskillnader jamnas ut infor
kommande exploatering.

Tva fastigheter inom etapp 3 &r upplatna med tomtrétt:
Isterbandet 5 till Ellevio AB och Isterbandet 6 till St Erik
Markutveckling, genom bolag. Pa Ellevios tomt finns en nyligen
uppford transformatorstation som ska sta kvar pa platsen. Pa St
Erik Markutvecklings tomt finns ett aldre kontorshus fran 1910-
talet som &r gronklassad av Stadsmuseet och avses bevaras.
Kontorshuset har en tillbyggnad fran 1970- och 1990-talet, vilken
enligt planprogrammet kan rivas. Kontoret for dialog med St Erik
Markutveckling om utvecklingsméjligheterna av tomten.

Sandstuhagen 1

Isterbandet 5

NN N\ Isterbandet 6 g ‘%1'

Krta 3. Unggfarlig plagrans for etapp 3 illustreras i blatt. De byggnader m ska
bevaras finns inom fastigheterna Sandstuhagen 1, Isterbandet 5 och 6. Kvarter SB, SC,
SG och del av kvarter SA ar féremal for markanvisning i detta drende.

UtOver tomtréatterna finns en gemensamhetsanldggning i form av
ett parkeringshus, som aven rymmer en sopsugsterminal, inom
Sandstuhagen 1 i etappens nordvastra del, se karta 4. Fastigheten
ags av staden och nyttjas med réatt av officialservitut.
Gemensamhetsanlaggningen, Tradskolan GA:1, &gs och forvaltas
av Tradskolans samfallighetsforening, vilken bestar av fem
delédgande fastigheter, som &r lokaliserade strax véster om
Slakthusomradet.

Den norra delen av parkeringshuset behdver rivas for att
maojliggdra gatuutbyggnad enligt planprogrammets struktur.
Utgangspunkten i dvrigt ar att stora delar av parkeringshuset ska
bevaras inom kvarteret. Kontoret for dialog med Tradskolans
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Samfallighetsforening om utvecklingen och ersattning for de
parkeringsplatser som behGver rivas.

% \ >
o\
sandsTU- Tradskolan GA:1 \\

HAGEN. parkeringshus/sopsug LRU

Sandstuhagen 1
- N\ o —

©.
HSB Brf Tradskolan
Tradskolan 5
Skogsplanteringen 1

och 5

§

=z D
Micasa 77 G N
Drivhuset 2 .~ m p
- aA\m\ 74/ . N
Karta 4. Parkeringshuset inom Sandstuhagen 1 &gs och forvaltas av Tradskolans
samfallighetsforening vilken bestar av fem delagande fastigheter. Einar Mattsson,

genom bolag, &ger cirka 49 % i gemensamhetsanlaggningen, dvriga &gare ar HSB
Bostadsrattsforening Tradskolan, cirka 49 % och Micasa AB, cirka 2 %.

Markanvisningsprocessen
Bolagen som foreslas fa markanvisning har var for sig inkommit
med ansokan for ny bostadsbebyggelse inom Slakthusomradet.

Karta 5.
arende.
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Del av kvarter SA

Del av kvarter SA foreslas direktanvisas till Einar Mattsson
Projekt AB. Einar Mattsson har tidigare visat intresse for omradet
och deltog 2017 i jamforelseforfarandet for ett kvarter i etapp 1.
Einar Mattssons forslag innehdll flera kvaliteter, men kvarteret
markanvisades till ett annat Bolag som redovisade ett forslag som
passade dnnu battre pa platsen. Kontoret och Einar Mattsson har
darefter haft en dialog kring det kvarteret som nu foreslas
markanvisas till bolaget.

UtOver Einar Mattssons intresse av att vara en del av den
framtida utvecklingen av omradet ager och forvaltar de dven ett
narbelaget fastighetsbestand, se karta 4. | och med detta ar Einar
Mattsson aven, genom bolag, delégare i den
gemensamhetsanlaggning som delvis ska bevaras inom det
aktuella kvarteret SA. Einar Mattssons deldagande i
gemensamhetsanlaggningen beddmer kontoret ger bra
forutsattningar for den fortsatta utvecklingen av kvarteret och av
den befintliga anldaggningen. Einar Mattsson har sedan 2010 fatt
markanvisning for 1025 lagenheter, varav 770 som hyresratt och
255 som bostadsratt.

Kvarter SB

Kvarter SB foreslas direktanvisas till Selvaag Bostad AB.
Bolaget ansokte om markanvisning for ett kvarter i etapp 3 under
varen 2020. Selvaags projektidé for kvarteret bygger pa bolagets
koncept "Plussbostader”, vilket innebér att kvarterets
bottenvaning planeras for gemensamma tjanster som till exempel
gym, matsal, gastrum och konferensrum. De gemensamma ytorna
ar bemannade med personal, via koncernforetaget Selvaag Pluss,
som kan hjalpa de boende med olika typer av service och skapa
en gemenskap mellan de boende. Detta &r i linje med Stadens
vision om ett socialt hallbart omrade, dér just Slakthusomradet
etapp 3 &r ett pilotprojekt for att arbeta enligt Stadens modell for
Social Vérdeskapande Analys (SVA).

Selvaag Bostad AB é&r dotterbolag till norska Selvaag Bolig ASA.
Bolaget ar relativt nytt pa den svenska marknaden, men har
utvecklat och byggt manga bostader i Norge. Selvaag har tidigare
erhdllit en markanvisning fér 85 lagenheter p& Arstafaltet.

Kvarter SC
Kvarter SC foreslas direktanvisas till Aros Bostadsutveckling
AB. Bolaget deltog varen 2017 i jamforelseforfarande for ett
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kvarter i etapp 1. Bolagets inlamnade forslag holl en hdg
ambitionsniva, men kvarteret markanvisades till ett annat Bolag
som hade ett forslag som passade battre pa platsen. Kvarteret som
Aros Bostadsutveckling tavlade om i etapp 1 har liknande
forutsattningar som det kvarteret som nu ar foremal for beslut om
markanvisning. Aros Bostadsutveckling har sedan 2010 fatt
markanvisning for 184 lagenheter, samtliga med bostadsrétt.

Kvarter SG

Kvarter SG foreslas direktanvisas till Klovern AB. Kl6vern har i
olika omgangar ansékt om markanvisning i Soderstaden och
Slakthusomradet. KIGvern ar en langsiktig aktor med stark
forankring i naromradet dar de ager ett flertal fastigheter, som i
flera fall ska utvecklas. Kléverns intrade som huvudagande i
Tobin Properties innebar ocksa att de har fatt mer fokus pa och
erfarenhet av bostadsutveckling och bolaget bedéms ha en god
genomforandeformaga. Klévern har sedan 2010 fatt
markanvisning for 80 ldgenheter med bostadsréatt (under samma
period har Tobin Properties fatt markanvisning for 135
lagenheter, samtliga som bostadsrétter).

Tidigare beslut

Nedan foljer ett urval av beslut som fattats for Slakthusomradet.
Stadsbyggnadsnamnden har godkant en start-PM for
detaljplanelaggning av etapp 3 den 2020-11-26.

2010-11-18 ExpIN Utredningsbeslut Slakthusomradet
2017-02-02 SbN Godkant program for Slakthusomradet
2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for Slakthusomradet

2018-12-10, ExpIN Genomfdrandebeslut markforberedande
2019-03-18 resp.  atgarder, samt kop av p-hus Palmfelt

KF Center
2019-12-12 ExpIN Markanvisning av ett kvarter inom etapp 3
till Micasa

2020-11-12 ExpIN Namnden godkéande for sin del reviderat
inriktningsbeslut och genomférandebeslut
etapp 1, Slakthusomradet. Arendet ska till
KF.

2020-11-26  Sbn Godkénd start-PM for etapp 3:s detaljplan
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Markanvisning

Detta arende innehaller markanvisning for nybyggnation av cirka
375 lagenheter i flerbostadshus. Markanvisningarna
sammanfattas nedan och kvarterens lage framgar av karta 5.
Totalt inklusive tidigare markanvisat kvarter till Micasa
innehaller etappen cirka 465 lagenheter, varav 155 hyresratter (33
%) och 310 bostadsréatter (67 %). Fordelningen mellan hyresrétter
och bostadsratter inom etappen ar i linje med Slakthusomradet
som helhet enligt det reviderade inriktningsbeslutet, som
exploateringsndmnde godkande for sin del 2020-11-12.

' KvSAEinarM:ca ¥ KvSB Selvaag; o .';. S )

\ 65 hyresratter och % ca 120 'n'.w C "
., forskola ¢ bostadsratter [ o# \
‘< NATURPARKDN" 7 \ ¥

e\ P
X sooxaan Y Kv SC Aros Bostad, Y

N ca 95 bostadsratter
Bef. Parkeringshus - o®%iu
Tradskolans samfillighets- % & L st
férening ..q': A
. may .q"q’}
Kv SA Micasa; vard- och omsorgshoende. —

Bef. Tomtratter
< Ellevio och St Erik Markutv

markanvisat 2019.

Kv SG Kldvern;
ca 90 4 o
bostadsratter oS et

Karta 5. Kvarter SB, SC, SG, samt del av kvarter SA foreslds markanvisas i detta
arende. Inom etapp 3 finns &ven ett befintligt parkeringshus i nordvast, samt befintliga
tomtrétter i sydost mot Enskedevagen. | december 2019 beslutade nédmnden om
markanvisning for Micasa.

Del av Kvarter SA — Einar Mattsson Projekt AB, cirka 65
hyresrétter och forskola med fem avdelningar.
Tomtrattsupplatelse, avgélden for bostader och forskola ska
beréknas enligt de av kommunfullméktige beslutade principerna,
som galler vid den tidpunkt da tomtrattsavtalet traffas.
Tomtréattsavgalden for eventuella lokaler ska uppga till 315
kr/lkvm BTA, vérdetidpunkt 2017-12-01.

Markanvisningsavtalets giltighet villkoras av att staden, Einar
Mattsson och Tradskolans Samfallighetsforening traffar en
dverenskommelse som ska reglera villkoren i fragorna som beror
utvecklingen av gemensamhetsanldggningen inom Sandstuhagen
1. Fastigheten Tradskolan 3, som ingar i samfalligheten, dgs av
ett koncernforetag till Einar Mattsson. Staden och Einar Mattsson
ar 6verens om att utgangspunkten ska vara att 6vriga parter i
samfalligheten halls skadeslésa i och med rivningen av delar av
parkeringshuset. Det kan goras genom att Tradskolas 3:s andel i
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samfalligheten minskar motsvarande de platser som forsvinner
efter rivning eller pa annat sétt.

Kvarter SB — Selvaag Bostad AB, cirka 120 bostadsratter.
Forsaljning till marknadspris som Overenskommes senast i
samband med tecknande av 6verenskommelse om exploatering.

Kvarter SC — Aros Bostadsutveckling AB, cirka 95
bostadsréatter. Forsaljning till marknadspris som 6verenskommes
senast i samband med tecknande av 6verenskommelse om
exploatering.

Kvarter SG — Klovern AB, cirka 90 bostadsratter. Forséaljning
till marknadspris som 6verenskommes senast i samband med
tecknande av 6verenskommelse om exploatering.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Kontoret kommer att
teckna markanvisningsavtal med respektive byggaktor enligt
detta utlatande. Markanvisningsavtalen innehaller forutom de
sedvanliga skrivningarna &ven 6verenskommelse om bland annat
att:

e Sopsug. Avfallshantering ska ske via en stationar
sopsugsanlaggning med kommunalt huvudmannaskap.

e Logistikcentrum. Bolagen ska ansluta sig till och ta sin
andel av kostnaderna for det logistikcentrum som ska
finnas under utbyggnadstiden.

e Parkering och mobilitet. Bolagen ska arbeta efter de
hogre ambitionsnivaerna enligt stadens strategi for grona
parkeringstal. Bilparkering ska l6sas inom den egna
kvartersmarken i underjordsgarage

e Socialt vardeskapande. Bolagen ska arbeta for att
projekten ska bidra till socialt vardeskapande i enlighet
med stadens modell for SVA.

e Kuvalitetsprogram for allman plats och
gestaltningsprogram for kvartersmark ska foljas.

e Parallella uppdrag. Selvaag och Klévern ska genomfora
parallella arkitektuppdrag i inledningen av planarbetet for
att bestdmma projektidé och arkitekt.
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e Nya tunnelbanan. Bolagen ar inforstadda med att
omradena for markanvisningarna berdrs av utbyggd
tunnelbana till séderort och accepterar den paverkan och
intrang det innebér.

Planbestallning

Stadsbyggnadsnamnden godkande start-PM for
detaljplanelaggning av etapp 3 den 2020-11-26. Narmare innehall
och utformning kommer att prévas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
L6nsamheten bedoms for Slakthusomradetprojektet som helhet
och inte for de enskilda etapperna. Enligt det gallande
inriktningsbeslutet som kommunfullmaktige tog 2017-04-03 och
det reviderade inriktningsbeslutet, som exploateringsndmnden
godkande for sin del 2020-11-12, ger projektet ett dverskott till
staden.

Bolagen ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. All ekonomisk risk avseende
bolagens del av projekteringen star bolagen for. Staden har risk
for forgavesprojektering.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Projektets maluppfylinad redovisas i det reviderade
inriktningsbeslutet for Slakthusomradet som,
Exploateringsndmnden, for sin del, godkande 2020-11-12.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Enligt
kontorets huvudtidplan beddéms detaljplanen for etapp 3 kunna
antas fjarde kvartalet 2023. Dérefter ska detaljplanen vinna laga
kraft innan stadens arbeten med lednings- och gatuarbeten kan
paborjas. Dessa arbeten berdknas genomforas under 2025-2026.
Bolagens tilltrade planeras till 2027 och forsta inflyttning bedéms
till ar 2029.

Under tredje kvartalet 2023 beréknas éverenskommelse om
exploatering tecknas med bolagen och genomférandebeslut
fattas. Eftersom investeringsvolymerna berdknas dverstiga 50
mnkr ska besluten fattas av kommunfullméktige.
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Risker och osakerheter

Det finns en risk att detaljplanen dverklagas. Kontoret har tagit
hojd for detta genom att planera in 6verklagandetid i tidplanen
som redovisas ovan.

Likt for 6vriga etapper inom Slakthusomradet kommer en
utmaning under genomférandeskedet vara att det finns pagaende
verksamheter inom och intill omradet for etapp 3. Detta staller
bland annat krav pa att befintliga ledningar maste hanteras och
vara driftsatta och att fastigheternas krav pa tillganglighet
behover beaktas. Betydande marksankning behovs i delar av
omradet for att iordningsstalla marken infor kommande
exploatering. Nar byggherrarna tilltrader sina fastigheter inom
etappen kommer det att paga flera byggnationer parallelit,
inklusive utbyggnaden av nya tunnelbanan.

Den befintliga parkerings- och sopsugsanlaggningen inom
Sandstuhagen 1 kommer att behdva vara i drift eller ha tillfalliga
ersattningar under hela planerings- och genomférandeskedet.
Vilka restriktioner sett till stralning med mera som finns for att
kunna utveckla ny bebyggelse i nérheten av Ellevios
transformatorstation behdver utredas under planprocessen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsférvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i den har
utbyggnadsetappen. Nér detta &rende skickas till
exploateringsnamnden skickas det ocksa ut till ledamoterna i
Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet da det ar ett viktigt led i
utvecklingen av Slakthusomradet. Markanvisningar skapar
forutsattningar for fler bostader med blandade upplatelseformer,
forskola och lokaler.
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