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Simon Reppling Exploateringsnamnden

08-508 265 11 2023-08-24

Forlangning av och tillagg till
markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Sandstugan 3 m.fl. i
Johanneshov till Einar Mattsson Projekt
AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forldngning av
markanvisningsavtal samt anvisar tillkommande ldgenheter
inom fastigheten Johanneshov 1:1 m.fl. i Johanneshov till
Einar Mattsson Projekt AB och ger exploateringskontoret 1
uppdrag att traffa tilliggsavtal till markanvisningsavtal enligt
forslag 1 utlatandet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Maria Jager
Enhetschef

Sammanfattning

Aktuell markanvisning ar beldgen inom Slakthusomradet,
detaljplan 3. For Slakthusomridet finns ett dvergripande
inriktningsbeslut vilket togs av kommunfullméktige 2017-04-03
och reviderades 2021-03-22.
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Markanvisning till Einar Mattsson Projekt AB har skett i
exploateringsndmnden 2020-12-17 varefter markanvisningsavtal
har tecknats. Da detta har 10pt ut syftar aktuellt tjansteutlatande
till att forldnga det tidigare markanvisningsavtalet.

Ursprunglig markanvisning omfattade ca 65 bostadsldgenheter
och en forskola. Under planarbetets gdng har behovet av en
forskola utgétt och antalet bostader har istéllet kunnat utdkas till
ca 99 bostadsldgenheter.

Marken avses upplatas med tomtrétt.

Lonsamheten bedoms for Slakthusomradet som helhet och inte
for de enskilda etapperna. Enligt géllande reviderat
inriktningsbeslut som togs i kommunfullméktige 2021-03-22 ger
projektet ett Gverskott.

Bakgrund till markanvisningen

Detta drende avser forldngning av tidigare markanvisning inom
Slakthusomradets tredje etapp. Etappen mojliggor for drygt 600
bostdder med blandade upplételseformer, kontor, service, handel
och en sopsugsanlidggning. Detaljplaneprocessen ar i
granskningsskede.

Kommunfullmiktige fattade inriktningsbeslut for
Slakthusomradet 2017-04-03, samt revidering av detsamma
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Figur 1 Etapp 3 markerat med rosa/lila i sydvdstra hérnet
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Etapp 3 ligger i Slakthusomrddets sydvéstra del. For omradet
giller ett antal detaljplaner avsedda for bland annat industri-,
parkerings-, trafik- och kontorsdndamal samt elteknisk
anldggning. Staden dger samtliga fastigheter inom planomradet.
Kontoret har paborjat arbete med rivning av flera byggnader,
samt markforberedande arbeten infér den marksénkning som
kréavs for att kunna exploatera omradet. Dessa arbeten utfor inom
ramen for det genomforandebeslut som kommunfullmiktige
fattade 2019-03-18 och berédknas fortsitta kommande ér. I ett
forsta skede forbereds en del av markomrédet for ett
logistikcenter vilket ska fungera under de forsta utbyggnadséren i
Slakthusomradet. Detta ska sedan succesivt flyttas dsterut nér det
blir aktuellt med tilltrdde for byggaktorerna i etapp 3, preliminért
2027/2028.

Inom planomrédet finns en gemensamhetsanldggning i form av
ett parkeringshus vilket 4ven inrymmer en sopsugsterminal.
Fastigheten dgs av staden och dr upplaten med officialservitut till
gemensamhetsanldggningen Tradskolan GA:1, vilken dgs och
forvaltas av Tradskolans samféllighetsforening som ar
lokaliserade strax véster om etapp 3. Einar Mattsson, genom
bolag inom koncernen, ar deldgare i gemensamhetsanldggningen.
Den norra delen av parkeringshuset behover rivas for att
mojliggéra gatuutbyggnad enligt planprogrammets struktur.
Utgangspunkten i 6vrigt ar att stora delar av parkeringshuset ska
bevaras inom kvarteret. Kontoret for dialog med
samfillighetsforeningen om utvecklingen och erséttning for de
parkeringsplatser som behdver tas bort.
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Figur 2 Parkeringshuset inom Sandstuhagen 1 dgs och forvaltas av Trdidskolans
samfallighetsforening vilken bestdr av fem deligande fastigheter. Einar Mattsson,
genom bolag dger cirka 49 % i anldggningen. Ovriga dgare dr HSB BRF Trddskolan,
cirka 49 % och Region Stockholm, cirka 2 %

Drivhuset 2

Tidigare beslut

Nedan foljer ett urval beslut som fattats for Slakthusomrédet.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2020-11-26.

2010-11-18 ExpIN Utredningsbeslut
Slakthusomradet
2017-02-02 SBN Godként program
for Slakthusomradet
2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for
Slakthusomradet
2018-12-10, resp.  ExpIN, resp. KF Genomforandebeslut
2019-03-18 markforberedande

atgirder, samt kop
av p-hus Palmfelt
Center

2020-11-12, resp.  ExpIN, resp. KF Reviderat

2021-03-22 inriktningsbeslut for
Slakthusomradet

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

Inom etappen finns fem bostadskvarter samt ett kvarter med
kontor och lokaler i bottenvaning. Utdver det ska en stor park
anldggas, Sodra parken, som ocksd kommer att fungera som
skyfallsmagasin.

Einar Mattsson Projekt AB, nedan kallat Bolaget,
direktanvisades, efter val utfort deltagande 1 ett
jamforelseforfarande inom etapp 1, ar 2020 mark for att uppfora
65 hyresldgenheter och en forskola inom kvarter A norra.

Utover Einar Mattssons intresse av Slakthusomradet och dess
framtida utveckling dger och forvaltar bolaget d&ven, genom bolag
inom koncernen, ett niarbeldget fastighetsbestand. I och med detta
ar Einar Mattsson deldgare 1 den gemensamhetsanlédggning som
delvis ska bevaras inom det aktuella kvarteret. Bolagets
deldgande bedomer kontoret ger bra forutsittningar for den
fortsatta utvecklingen av kvarteret och av den befintliga
anldggningen.
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Figur 3 Kv. A norra markerat med réd cirkel

Under planarbetets gang har behovet av forskola utgatt och med
anledning av det har det funnits mojlighet att utdka antalet
bostider 1 kvarteret. Aktuellt forslag omfattar ca 99 ldgenheter,
vilka ska upplétas som hyresratter. Markanvisningsavtalets
giltighet 4r villkorat av att Bolaget och Tradskolans samféllighet
traffar en 6verenskommelse som ska reglera villkoren i frdgorna

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to som beror utvecklingen av gemensamhetsanlédggning inom
the text that you want to appear here.
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Sandstuhagen 1. Bolaget och staden 4r Overens om att
utgangspunkten i denna diskussion &r att ovriga parter 1
samfilligheten ska héllas skadeslosa i och med rivningen av delar
av parkeringshuset.

Bolaget anvisades tidigare marken med villkor att
overenskommelse om exploatering, samt verenskommelse
avseende parkeringshuset, ska tréffas senast 2022-12-17. Pa
grund av att detaljplanearbetet kriaver ldngre tid behdver detta
avtal fornyas.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Lonsamheten bedoms for Slakthusomradet som helhet och inte
for de enskilda etapperna. Enligt géllande reviderat
inriktningsbeslut for Slakthusomridet som togs 1
kommunfullméktige 2021-03-22 ger projektet ett dverskott till
Staden.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till exploateringen. All ekonomisk risk avseende Bolagets del av
projekteringen star Bolaget for. Staden har risk for
forgavesprojektering for allmén plats.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Projektets maluppfyllnad redovisas i det reviderade
inriktningsbeslutet for Slakthusomrédet som godkéndes i
kommunfullmiktige 2021-03-22.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och oversiktlig tidplan.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen {or etapp 3 kan
godkénnas 1 stadsbyggnadsndmnden under fjarde kvartalet 2023.
GenomfGrandebeslut berdknas tas i exploateringsndmnden under
slutet av 2024 varefter detaljplan och genomforandebeslut kan ga
upp for antagande i kommunfullmiktige da
investeringsvolymerna dverskrider 50 mnkr.

Staden berdknas utféra markforberedande arbeten inom
detaljplaneomréidet fram till 2025, inom ramen for tidigare fattat
genomforandebeslut. Efter detta berdknas lednings- och
gatuarbeten inom ramen for aktuell detaljplan genomforas 2025-
2027. De forsta byggaktorerna berdknas tilltrada slutet av 2027
och forsta inflyttning bedoms till &r 2029/2030.
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Risker och osakerheter

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

Likt 6vriga etapper inom Slakthusomradet kommer en utmaning
under genomforandeskedet vara att hantera pagaende
verksamheter inom och intill omradet. Detta stiller bland annat
krav pa att befintliga ledningar méste vara hanterade och
driftsatta och att fastigheternas krav pa tillganglighet behover
beaktas. Nar byggaktorerna tilltrdder sina fastigheter inom
etappen kommer det att pagé flera byggnationer parallellt,
inklusive utbyggnaden av nya tunnelbanan.

Det befintliga parkeringshuset inom Sandstuhagen 1 kommer
behova vara i drift eller ha tillfélliga ersdttningar under hela
planerings- och genomforandeskedet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet d& det ar ett viktigt led i
utvecklingen av Slakthusomridet. Markanvisningar skapar
forutsattningar for fler bostdder med blandade upplatelseformer,
kontor och lokaler.

Slut
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