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Markanvisning for vard- och
omsorgsboende samt seniorbostader
inom fastigheten Johanneshov 1:1 m.fl.
till Micasa fastigheter i Stockholm AB.
Markanvisning for bostader inom
fastigheten Johanneshov 1:1 m.fl. till
Einar Mattsson Projekt AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for vard- och
omsorgsboende samt seniorbostdder inom fastigheten
Johanneshov 1:1 m.fl. 1 Johanneshov till Micasa fastigheter 1
Stockholm AB och ger exploateringskontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsdindamal inom
fastigheten Johanneshov 1:1 m.fl. i Johanneshov till Einar
Mattsson Projekt AB och ger exploateringskontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Maria Jager
Enhetschef
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Sammanfattning

Detta drende avser tvd fornyade markanvisningar inom
Slakthusomradets tredje etapp. For Slakthusomradet finns ett
planprogram fran 2017 samt ett dvergripande inriktningsbeslut
vilket beslutades av kommunfullméaktige 2017-04-03 och
reviderades 2021-03-22.

Micasa fastigheter i Stockholm AB foreslds fa en ny
markanvisning for cirka 100 ladgenheter i vard- och
omsorgsboende samt cirka 30 seniorbostéder inom omrade
bendmnt “kvarter A sodra”. Marken ska upplatas med tomtrétt.
Bolaget har tidigare haft en motsvarande markanvisning inom
samma omrade vilken har 16pt ut 2023-12-12. Micasas projekt
ingar i stadens dldreboendeplan.

Einar Mattsson Projekt AB foreslas f4 en ny markanvisning for
cirka 100 hyresrittsldgenheter inom omrade bendmnt “kvarter A
norra”. Marken ska upplatas med tomtritt. Bolaget har tidigare
haft en motsvarande markanvisning inom samma omrade vilken
har 16pt ut 2024-12-17.

De aktuella bolagen har aktivt medverkat 1 projektet sedan de
ursprungliga markanvisningarna erholls, 2019-12-12 respektive
2020-12-17, fram till dess att planarbetet stannade av 2023.
Kontoret anser att direktanvisning till respektive bolag ar
motiverad da bolagen sedan tidigare ingatt i projektet och har
verkat for projektets framdrift. Sammantaget ser kontoret positivt
pa markanvisningarna som bidrar till ett varierat bostadsutbud i
omradet.

Bakgrund till markanvisningen

Slakthusomradet

Den tredje etappen i Slakthusomradet bestir av sex kvarter som
omfattar cirka 650 bostdder, lokaler, kontor och elnétstationen
Enskede elverk. Etappen dr en viktig del i arbetet att utveckla
omrédet till en tét stadsdel och bidrar till att dppna upp en ny
entré till omradet. En stérre marksdnkning i omradet har forberett
marken for kommande gator med tillgénglig lutning ner mot
Enskedevdgen. Hojdskillnader pa upp till tio meter har jaimnats ut
och spréingts bort. De nya gatorna fér tradplanteringar och
kopplar ithop Boskapsvigen med Enskedevigen. Sodra parken
anldggs centralt i omradet och blir en av de storsta parkerna 1
Slakthusomradet.



Stuckhulms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2025-01028
Sida 3 (11)

Under 2023-2024 har projekt Slakthusomradet utfort ett
besparingsarbete, med en forldngd tidplan som f6ljd. Etappens
besparingsatgirder omfattar bland annat utdkning av
byggnadsvolym och forenkling av planerad allmén plats. I
samband med att planarbetet for etapp 3 nyligen har aterupptagits
behover tvd markanvisningar fornyas.

Slakthusomrddet med etapp tre markerad

Tidigare beslut

For Slakthusomrédet finns ett godkint planprogram fran 2017
samt ett overgripande inriktningsbeslut som beslutades av
kommunfullméktige 2017-04-03 och reviderades 2021-03-22.
Stadsbyggnadsndmnden godkénde start-pm for
detaljplaneldggning 2020-11-26. Inom etapp 3 har samtliga
kvarter markanvisats under perioden 2019-2021.



é-; stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande

¥ stad Projekt syd Dnr E2025-01028
Sida 4 (11)
Sammanfattning av beslut:
2017-04-03 KF Inriktningsbeslut, Slakthusomradet

2019-12-12  ExpIN  Markanvisning Kv A Sodra (Micasa)
2020-11-26  SBN Start-PM Etapp 3

2020-12-17 ExpIN  Markanvisning Kv A norra (Einar
Mattsson)

2021-03-22 KF Rev. Inriktningsbeslut, Slakthusomradet
2022-04-21 ExpIN  Tillagg till markanvisning Kv A Sodra
2023-08-24. ExpIN  Tilldgg till markanvisning Kv A norra

Kvarteren
Nedan bild illustrerar de aktuella kvarterens placering i etappen.

Kv. A norra

Kv. A sbdra \ -

Etapp tre och de aktuella kvarteren markerade

Kvarter A sodra

Exploateringsndmnden fattade 2019-12-12 beslut att anvisa mark
till Micasa Fastigheter i Stockholm AB, nedan Micasa, for att
uppfora cirka 90 lagenheter for vard- och omsorgsboende 1
stadsdelen Johanneshov. Markanvisningen var ospecificerad
avseende plats inom etappen. Under planarbetet har en plats
kunnat faststéllas och det har visat sig vara mojligt att tillskapa
fler lagenheter for vard- och omsorgsboende samt seniorbostider.
Exploateringsndmnden beslutade darfor 2022-04-21 om tilldgg
till markanvisning vilket preciserade plats och antal
tillkommande ldgenheter. Markanvisningen l6pte ut 2023-12-12.

Bolaget foreslds nu fa en fornyad markanvisning via

_ direktanvisning. Micasas projekt ar viktigt for att sdkerstélla
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behovet av kommunal samhillsservice. Projektet &r namngivet
och ingér 1 stadens dldreboendeplan samt bidrar till ett varierat
bostadsutbud i omradet. Da bolaget ar ett av Stockholms stads
eget bolag har kontroll av ekonomisk och organisatorisk formaga
inte genomforts.

Kvarter A norra

Exploateringsnimnden beslutade 2020-12-17 att, efter Einar
Mattsson Projekt ABs, nedan Einar Mattsson, deltagande i ett
jamforelseforfarande inom etapp 1, direktanvisa mark till bolaget
inom etapp 3, kvarter A norra. Markanvisningen avsag 65
hyresrittsldgenheter och en forskola. En forldngning av och
tillagg till markanvisningen beslutades i exploateringsndmnden
2023-08-24. Tilldgget innebar att forskola utgick och ytterligare
bostéder tillkom. Avtalet 16pte ut 2024-12-17. Nar planarbetet nu
har aterupptagits behover markanvisningen fornyas.

Einar Mattsson &r en av de storsta privata dgarna av
hyresrittsbostidder i Stockholm. Koncernen forvaltar cirka 14 000
bostider, bland annat ett ndrbelédget fastighetsbestand. Pa den
angriansande fastigheten Sandstuhagen 1 finns idag en
parkeringsanlidggning i tre plan. Anldggningen dgs av
Tradskolans samfillighetsforening som till hélften dgs av ett
bolag inom Einar Mattssons koncern. Detaljplanens
genomforande innebér att delar av garaget ska rivas och byggas
om, detta i syfte att anldgga en ny allmén gata. Eftersom Einar
Mattsson ér en del av Triadskolans samféllighetsforening finns
stora samordningsvinster.

Infor markanvisningen har extern kontroll och beddmning av
bolagets ekonomiska och organisatoriska formaga genomforts.
Byggaktorens genomforandekraft och dvriga krav enligt stadens
nya riktlinjer for markanvisning har bedomts. Einar Mattsson har
beddmts vara en trovirdig motpart avseende genomforbarhet och
bolagets ekonomiska stidllning. Bolagets genomforandeférmaga
har sammantaget bedomts vara god. Moderbolagsgaranti har
diarmed inte begirts 1 detta skede.

Markanvisning
Kvarter A sodra

Markanvisningen till Micasa avser nybyggnad av cirka 100
lagenheter for vard- och omsorgsboende och cirka 30
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seniorbostéder. Lagenheterna ska uppldtas med hyresritt och
marken ska upplatas med tomtrétt.

Kontoret har uppréttat forslag till markanvisningsavtal. I
huvudsak foreslés tidigare ingédngna villkor gélla dven i den nya
markanvisningen. Markanvisningen foljer dock stadens nya
riktlinjer och hallbarhetskrav. Markanvisningsavtalet innehéller
forutom de sedvanliga skrivningarna dven villkor som ar
specifika for Slakthusomrédet, bland annat betrdffande 16sning
for bygglogistik, sopsug och arkitekturprogram. Micasa &r ocksé
inforstatt med att omradet for markanvisningen berors av
utbyggnaden av tunnelbanan och accepterar den paverkan och
intrang det innebdr.

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévas i den
fortsatta planprocessen i vilken detaljplanen nyligen har varit pa
granskning. Markanvisning sker enligt de principer som
kommunfullmiktige beslutat om i stadens riktlinjer for
markanvisning och géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Markanvisningen sker genom direktanvisning till Micasa.
Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolaget enligt detta
utldtande.

Kvarter A norra

Markanvisningen till Einar Mattsson avser nybyggnad av cirka
100 lagenheter 1 flerbostadshus, Lagenheterna ska upplatas med
hyresritt och marken ska upplatas med tomtritt.
Socialforvaltningen har uttryckt att det finns behov av en
gruppbostad med sex lagenheter enligt Lagen om stéd och
service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i
projektet.

Kontoret har uppréttat forslag till markanvisningsavtal.
Merparten av tidigare ingdngna villkor géller dven 1 den nya
markanvisningen. Markanvisningen foljer dock stadens nya
riktlinjer och hallbarhetskrav.

Markanvisningsavtalet innehaller forutom de sedvanliga
skrivningarna dven dverenskommelser som ér specifika for
Slakthusomradet, bland annat betrdffande 16sning for
bygglogistik, sopsug och arkitekturprogram. Einar Mattsson dr
ocksé inforstatt med att omridet for markanvisningen berors av
utbyggnaden av tunnelbanan och accepterar den paverkan och
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Tidigare villkor avseende Einar Mattssons atagande gentemot
Tradskolan GA:1 har justerats och anpassats till hur projektidén
utvecklats och forenklats under planarbetet.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i den
fortsatta planprocessen. Markanvisning sker enligt de principer
som kommunfullméktige beslutat om 1 stadens riktlinjer for
markanvisning och géller under tva ar fran ndmndens beslut da
markanvisningen sker efter detaljplanesamrad.

Markanvisningen sker genom direktanvisning till Einar Mattsson.
Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolaget enligt detta
utlatande.

~ Kv A, sodra

Kv A, norra -~

Garage,
Tradskolan GA:1

Skissen visar i stora drag bolagens forslag till utformning och disposition

inom Kvarter A samt garaget inom Trddskolan GA:1

Ekonomiska konsekvenser for staden

For Slakthusomradet finns ett 6vergripande inriktningsbeslut
vilket beslutades av kommunfullméktige 2017-04-03 och
reviderades 2021-03-22. Nu aktuella markanvisningar ingér 1 det
overgripande inriktningsbeslutet.

Kontoret bedomer att foreslagna markanvisningar bidrar till att
exploateringen i Slakthusomradet som helhet ger ett ekonomiskt
overskott med ett positivt nettonuvirde. Marken kommer att
uppléatas med tomtritt. Byggaktorerna stér for plankostnader och
ovriga kostnader som hor till byggnationen.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt markanvisningarna utifran
stadens vision, mal i1 stadens budget, Gversiktsplanen och dvriga
styrdokument. Etappens maluppfyllnad redovisades dven i
inriktningsbeslutet fran april 2017.

Bostadsbebyggelse

Kontoret ska enligt stadens budget arbeta for att sdkerstilla
behovet av vard- och omsorgsboendeplatser som en del i mélet
att skapa en stad dér alla kan bo. Projektet bidrar till mélet att
markanvisa bostider for dldre och ger ocksa ett tillskott av
bostidder upplatna med hyresritt. Projektet bidrar dven till mélet
att bygga i goda befintliga kollektivtrafiklagen och l4gen dir
planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér. Vard- och
omsorgsboendet och gruppbostad enligt LSS bidrar i sin tur med
nya arbetsplatser 1 soderort.

Social hallbarhet

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Markanvisningen dr ett led 1 omvandlingen av Slakthusomradet
och i projektet 14ggs stor vikt vid trygga strak och parker och
aktiva bottenvaningar for att 6ka tryggheten. Dagens
markanvandning inom markomradet bestar framst av fore detta
verksamhetsmark och hirdgjorda ytor. Omrédet for
markanvisningarna ér inom géngavstind till planerad tunnelbana
vilket bland annat gynnar kvinnors resmonster, eftersom de
tenderar att resa kollektivt 1 storre utstrackning dn mén.
Planforslagets konsekvens pa jamstilldhet och trygghet beskrivs
mer ingdende 1 pagidende detaljplanearbete.

Barn

All planering och fordndringar i den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnréttsperspektivet belyses och beaktas.
Idag ar Slakthusomrédet i huvudsak ett verksamhetsomride och
det bedoms finnas fa platser som &r naturliga malpunkter for
barn.

Det finns kulturella malpunkter som besoks av ungdomar. Det
finns minga kommersiella och nagra kulturella verksamheter och
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destinationsverksamheter, delvis inom Slakthusomradet, men
framfor allt inom Globenomrédet. De planerade parkerna inom
etapp 3 kan komma att uppskattas som motesplatser av omradets
barn och ungdomar.

I det pagéende planarbetet har det varit viktigt att skapa
forutséttningar for platser som barn och unga klarar av att ta sig
till sjélva. Inom etapp 3 finns tva mindre parker, sé kallade
fickparker, samt Sodra parken. Gatunétet dr utformat med
fotgingare som prioriterat transportslag.

For att barn och unga ska fa en god boendemiljo och en trygg och
siker omgivning dven under etappvis utbyggnad s& behover flera
aspekter kring byggnationen hanteras. Exempel ar koordinering
av byggtrafik till enstaka gator, trafiksdkra gang - och cykelstrak
till malpunkter inom planomrédet och i dess omgivning, lokalt
serviceutbud och lekplatser som inte dr bullerutsatta.

Barnrittsperspektivet ingar och beskrivs ytterligare 1 pagdende
detaljplanearbete.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Tillgéngligheten utreds som del av planarbetet. En storre
marksénkning 1 omradet har forberett marken for kommande
gator med tillgénglig lutning.

Hallbarhetskrav

Bolagen atar sig att uppfylla kraven enligt "H&llbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Arbetet med detaljplanen paborjades 2020. Samrdd pagick under
perioden 10 maj—21 juni 2022. Granskning av detaljplanen
pagick under perioden 12 mars till 8 april 2025. Innan
detaljplanen antas ska erforderliga avtal traffas med Tradskolans
samfillighetsforening om fordndring av parkeringshuset inom
fastigheten Sandstuhagen 1.
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Nir overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatorerna inom etapp 3 ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal ett
2026, vilket dr nésta beslutstillfdlle for exploateringsndmnden 1
denna etapp. Med bakgrund av detta och huvudtidplanen for
Slakthusomradet kan byggstart ske tidigast 2027 och forsta
inflyttning bedoms till 2030.

Risker och osakerheter

Kvarter A, sddra respektive norra, har flera gemensamma risker
med Ovriga delar av etapp 3. Nedan redovisas ndgra av etappens
identifierade risker:

e Tillgang till marken forskjuts om omradets bygglogistikyta
behover finnas kvar langre dn tdnkt, vilket hdnder om
byggaktorernas genomforandetid i andra etapper blir ldngre
an tidigare berdknat.

e Markpris inom etappens bostadsrattskvarter, vars
markanvisningar &r prislosa, ska bestimmas infor
overenskommelse om exploatering, vilket paverkas av
marknadsléget.

o Overenskommelse med samfilligheten och efterfoljande
ombyggnation av parkeringshuset inom Tradskolan G:A 1
drar ut pa tiden. Projektet fér inte tillgéng till marken for att
bygga ut allmén plats.

De storsta riskerna kopplade till kommande entreprenader ir att
Sodra Parkens entreprenadkostnad fordyras och att utgifterna for
groventreprenaden for ledningar och arbetsgator blir hdgre en
bedomt, t.ex. genom en 6kad kostnad for sopsugsledningen 1
Boskapsviégen.

I syfte att minska risken for oforutsedda hindelser under stadens
arbeten arbetar projekt Slakthusomridet systematiskt och l6pande
med risker inom respektive etapp. Bland annat har ett stort antal
overgripande utredningar tagits fram och projektet arbetar aktivt
med samordning och erfarenhetsiterforing 6ver pagaende
etappers grianser. En storre marksankning i omradet har redan
forberett marken for kommande gator. Projektet har ddrmed god
kunskap om markforhéllanden pé platsen, vilket minskar riskerna
forknippade med kommande markarbeten.
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Kommunikation

Detaljplaneprocessen pagar for etapp 3. Kommunikation om
forslaget med berorda sker enligt stadens rutiner och
bestimmelserna i Plan- och bygglagen.

Infor de fornyade markanvisningarna har kontoret stimt av
behovet av bostidder med sérskild service (LSS).
Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av en
gruppbostad inom kvarter A norra. Behovet omfattar en
gruppbostad med normal tillginglighet om cirka sex ldgenheter
och tillhérande gemensamhetsutrymme.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Markanvisningarna ér ett led 1 omvandlingen av Slakthusomridet
fran dagens industrianvdndning till ett blandat omrade med
bostdder, kontor, verksamheter och handel. Kontoret ser positivt
pa markanvisningarna som bidrar till ett varierat bostadsutbud i
omrddet genom ett tillskott av bade hyreslédgenheter, vard- och
omsorgsbostdder och seniorbostidder med hyresratt.

Slut



	zhLogo3
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	zz_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0
	dd_ec0

