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Markanvisning for bostader och skolor
inom fastigheten Johanneshov 1:1 i
Johanneshov till Takspranget AB, Mandel
Fastigheter AB, L&L Riksby Fastigheter
AB, Thornblom Fastighets AB, Keyser
Fastigheter AB, Svenska hem i Bromma,
Primula samt SISAB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder till
Takspranget AB, Mandel Fastigheter AB, L&L Riksby
Fastigheter AB, Thornblom Fastighets AB och Keyser
Fastigheter AB inom fastigheten Johanneshov 1:1 m.fl. och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostider till Svenska
Hem i1 Bromma inom fastigheten Johanneshov 1:1 m.fl. och
ger kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

3. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostéder till Primula
inom fastigheten Johanneshov 1:1 m.fl. och ger kontoret 1
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

4. Exploateringsndmnden anvisar mark for grundskola till SISAB
inom fastigheten Johanneshov 1:1 m.fl. och ger kontoret 1
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

5. Exploateringsndmnden anvisar mark for gymnasieskola till
SISAB inom fastigheten Johanneshov 1:1 m.fl. och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

6. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
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upprittar detaljplan for omradet.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Markanvisningarna avser fyra nya kvarter samt tre befintliga
byggnader inom den forsta etappen i Slakthusomradet. Darmed é&r
alla kvarter utom ett inom den forsta etappen i Slakthusomradet
markanvisade.

e Kvarter Ap markanvisas till Takspranget AB, Mandel
Fastigheter AB, L&L Riksby Fastigheter AB, Thornblom
Fastighets AB och Keyser Fastigheter AB nedan
gemensamt kallade Fastsam. Fastsam dr en ideella
foreningen dér bolagen dr medlemmar och har gemensamt
deltagit i jamforelseforfarandet.

e Kvarter Aq markanvisas till Svenska Hem 1 Bromma.

e Kvarter Bb markanvisas till Primula.

e Kvarter Az markanvisas till SISAB for grundskola for
900 elever samt skolgard.

e Marken samt de befintliga byggnaderna markerat med
gult pa kartan nedan markanvisas till SISAB for
gymnasieskola.

Ett jamforelseforfarande har héllits infér markanvisningarna for
kvarter Ap, Aq, Ba och Bb. Kvarter Az samt de befintliga
byggnaderna direktanvisas till SISAB.
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Bild over Slakthusomrddet. Rod markering visar etappgrdinsen. Bld
markering visar kvarteren som dr aktuella for markanvisning for
bostdider och grundskola. Gul markering visar befintliga byggnader
som ska markanvisas for gymnasieskola

Svenska Hem i Bromma ska efter fastighetsbildning forvérva
marken inom kvarter Aq f6r 30 000 kr per kvm ljus BTA.

Efter fastighetsbildning avses marken inom kvarter Ap, Bb, Az
samt de befintliga byggnaderna upplatas med tomtratt till,
Fastsam, Primula respektive SISAB.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Bolagen som bygger bostédder har valts genom direktanvisning
efter jimforelseforfarande dér bolagen tillsammans med 4tta
andra bolag fick beskriva sin projektidé utifran fyra
jamforelseparametrar: bostadsgérdar pa tak, gestaltning, grona
tak och viaggar samt mobilitet.

SISAB forslés fa en direktanvisning for att anldgga grundskola
for 900 elever med tillhorande skolgard samt gymnasieskola i tre
befintliga byggnader.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen. |
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detaljplanearbetet for etapp 1 kommer dven byggherrar som
tidigare fatt markanvisning inom etappen inga (Svenska
studenthus AB, fastighetskontoret och Laterre Q-gruppen
Holding AB). Aven den privatigda fastigheten Kylfacket 3
(kvarter Av) kommer att ingd i detaljplanarbetet.

Bakgrund till markanvisningen

Kommunfullmédktige fattade inriktningsbeslut for
Slakthusomradet 2017-04-03. Detta &r den tredje
markanvisningen i den forsta etappen for Slakthusomradet.
Markanvisningar har tidigare skett till Laterre Q-gruppen
Holding AB efter anbudstavling och till Svenska Studenthus AB
for forskarbostidder och studentbostdder. Fastighetskontoret har
fatt en dirketanvisning for en idrottshall.

7 Ap:Fagtsam )
An: Aq: Svenska Hem 1 Bromma
Svenska &, X
S 'Av: Privatagd fastighet
Ao: Svenska gk \
studenthus : L \
samt FSK Bb...l?_’lrynu}a

Au:Laterre Q= %
gruppen Holding

Kvartersforteckning, graa byggnader dr befintliga byggnader
som ska bevaras

Jamforelseforfarandet

Ca 100 byggaktorer har visat intresse for Slakthusomradet. I detta
skede ska tre kvarter for bostdder markanvisas, ett kvarter for
bostadsritter och tva kvarter for hyresrétter. Infor
jamforelseforfarandet gjordes en forsta gallring av
byggaktorerna. Tolv byggherrar (hélften bostadsrittsbyggherrar
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och hilften hyresréttsbyggherrar) bjods in till ett
jamforelseforfarande infor direktanvisning. De byggherrar som
inkommit med de sex nést hogsta buden i anbudstivlingen bjods
in fOr att tdvla om kvarter for bostadsrétter. For hyresritterna
gjordes en utvirdering av tidigare inskickat material
(markanvisnigsansokningar etc) och utifrdn ambitionsniva och
lamplighet valdes de sex byggherrar som bjdds in for att tivla om
kvarter for hyresrétter.

Varje kvarter tilldelades tre byggherrar enligt foljande fordelning:
Kvarter Ap: Fastsam, Svenska Hus och Wallfast

Kvarter Aq: Aros Bostad, Svenska Hem 1 Bromma och Tobin
Properties

Kvarter Ba: Lean Bostad, Smaa samt Ake Sundvall och Erik
Wallin (Ake Sundvall och Erik Wallin deltog gemensamt i
jamforelseforfarandet)

Kvarter Bb: Einar Mattsson, Primula och Stockholmshem

Byggherrarna fick beskriva sin projektidé for sitt kvarter utifrdn
jdmforelseparametrarna:

Gestaltning

Bostadsgardar pa tak

Grona tak och véaggar

Mobilitet.

Byggherrarna som gjort bést ifrin sig for respektive kvarter och
som foreslas fA markanvisning for det aktuella kvarteret ar:

Kvarter Ap Fastsam
Kvarter Aq Svenska Hem 1 Bromma
Kvarter Bb Primula

For kvarter Ba har staden och aktuell byggherre for kvarter inte
kommit dverens om villkoren i markanvisningsavtalet varfor
markanvisning av kvarteret istillet kommer tas 1 nimnden 1
borjan av nésta ar.

Samtliga inkomna forslag 1 jimforelseforfarandet var vil
genomarbetade och belyste platsens mojligheter ur olika
perspektiv.

En bedomningsgrupp bestdende av medarbetare fran
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret, utviarderade
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forslagen utifran de fyra jdmforelseparametrarna.
Bedomningsgruppen konstaterar att Bolagen och de forslag som
Bolagen presenterat for sina respektive kvarter har de bista
forutsattningar for de aktuella platserna och har arbetet med
jamforelseparametrarna pa bést sitt. Bolagens forslag dr ocksa de
som pa bista sétt tagit tillvara pa platsens unika virden. Kontoren
konstaterar att forslagen ar utvecklingsbara samtidigt som de
forvaltar Slakthusomradets karaktér. Forslagen stimmer vl
overens med ambitionerna i programmet for Slakthusomrédet.

Grundskola

Utbildningsforvaltningen har uttryckt behov av en grundskola
F-9 f6r 900 elever med tillhorande skolgérd i Slakthusomréadet.
En direktanvisning foreslds déarfor till SISAB for anldggandet av
en grundskola.

Gymnasieskola

Utbildningsforvaltningen har vidare uttryckt behov av en
gymnasieskola for 600 — 800 elever i Slakthusomradet. En
direktanvisning foreslds dérfor till SISAB pa tre befintliga
byggnader i omradet. Byggnaderna tillhor idag
fastighetskontoret. Under 2018 ska dock alla fastighetskontorets
byggnader i Slakthusomradet overforas till exploateringskontoret.
Fastighetskontoret och exploateringskontoret dr dverens om att
markanvisning till SISAB for gymnasieskola kan goras av
exploateringskontoret.

Tidigare beslut

2010-06-21 KF Godkéinnande av Vision Soderstaden
2030

2010-11-18 Expln Utredningsbeslut for programarbete

2011-12-08  Sbn Beslut att paborja programarbete samt
antagande Stadsbyggnadsstrategi
Soderstaden

2016-10-20 Expln Forvarv av byggnader frén S:t Erik
Markutveckling AB. Hemstéllt till KF

2017-02-05 Expln Inriktningsbeslut for hela
programomradet

2017-02-05  Sbn Godként program

2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for hela
programomradet
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2017-06-08 Expln Markanvisning av ett kvarter inom den
forsta etappen

2017-08-24 Expln Markanvisning av tvd kvarter inom den
forsta etappen

Markanvisning

Denna markanvisning innehaller ca 460 bostider. Totalt inklusive
tidigare markanvisade kvarter innehéller etappen ca 980 bostider.
Markanvisning foreslés till foljande bolag :

Kvarter Bolag Antal bostider

Ap Fastsam 180 hyresritter

Aq Svenska Hem i 130 bostadsrétter
Bromma

Bb Primula 150 hyresritter

Kvarter Ap

Fastsam foreslér att kvarter Ap bebyggs med fem stycken
byggnadskroppar i tegel. Kvarteret innehdller bland annat
stadsradhus och ett hogre punkthus. Forslaget innehaller totalt ca
180 stycken ldagenheter med tyngdpunkt pé ettor och tvdor.

Fastsam bestar av ca 14 stycken erfarna, mindre, fastighetsdgare
vilka vill uppfora hyresritter. Vid fardigstéllande delas hus upp 1
enskilda fastigheter och den langsiktiga forvaltningen sker sedan
av respektive dgare sméaskaligt.

L&L Riksby Fastigheter AB har sedan tidigare fatt en
markanvisning i Skarpnécks gard. Taksprdnget AB, Mandel
Fastigheter AB, Thornblom Fastighets AB och Keyser
Fastigheter AB har sedan tidigare inte fatt ndgon markanvisning
1 Stockholm stad. Bolagen dr medlemmar i den ideella féreningen
Fastsam (org.nr 802474-5237).

Kvarter Aq

Svenska Hem 1 Bromma foreslér att kvarter Aq bebyggs med fem
stycken byggnadskroppar i olika volymer. Forslaget innehéller ca
130 stycken ldgenheter. Forslaget innehaller sju stycken
stadsradhus mot Livdjursgatan. Kvarterets lokaler har placerats
framst mot Hallvégen.

Svenska Hem 1 Bromma har inom koncernen under de senaste tre
aren fatt 5 markanvisningar om totalt 302 ligenheter.
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Kvarter Bb

Primula foreslar att kvarter Bb bebyggs med fem stycken
byggnadskroppar. Forslaget innehaller ca 150 ldgenheter med en
spridning av ldgenhetsstorlekar. Kvarteret innehaller en forskola
om fem avdelningar med tillhdrande forskolegard. Lokaler i
bottenvéning placeras mot Diagonalen och Hallviagen.

Primula har under de senaste tre aren fatt fyra markanvisningar
om totalt 635 lagenheter.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r frdn ndmndens beslut.

Svenska Hem i Bromma ska efter fastighetsbildning forvérva
marken inom kvarter Aq f6r 30 000 kr per kvm ljus BTA.

Efter fastighetsbildning avses marken inom kvarter Ap, Bb, Az
samt de befintliga byggnaderna upplatas med tomtratt till:
e Takspranget AB, Mandel Fastigheter AB, L&L Riksby
Fastigheter AB, Thornblom Fastighets AB och Keyser

Fastigheter AB
e Primula
e SISAB

Tomtréttsavgélden for lokaler ska uppga till 315 kr/kvm BTA.
Tomtréttsavgilden for forskola, grundskola och gymnasieskola
ska uppga till 200 kr/kvm BTA.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Kontoret har upprittat ett forslag till markanvisningsavtal med
Bolagen och SISAB, vilka har undertecknats.
Markanvisningsavtalen innehéller forutom de sedvanliga
skrivningarna dven dverenskommelse om bla:

e Gemensamma garage: All parkering 1 Slakthusomradet
ska forldggas under mark. Parkering kommer att 16sas
genom gemensamma parkeringsgarage med
parkeringskdp. Om inte gemensamma garage anldggs ska
parkeringsbehovet 16sas helt inom de egna fastigheterna.
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e Sopsug: Fastigheterna ska anslutas till sopsugssystem
med enskilt huvudmannaskap

e Jimforelseparametrarna: Bolagen ska arbeta vidare
med de fyra jamforelseparametrarna, grona tak och
viggar, gestaltning, mobilitet och bostadsgardar pa tak, i
detaljplaneprocessen

¢ Logistikcentrum: Staden utreder forutsittningarna for
masshantering och ett logistikcentrum vilket alla
byggherrar ska ansluta till och ta sin andel av kostnaderna
for.

e Slakthusomridets kvalitetsprogram: Staden haller pa
att ta fram ett kvalitetsprogram for allménplats och
kvartersmark vilka ska foljas

e Placering av elniitsstationer: Det kan bli aktuellt med en
elndtsstation inom kvartersmarken.

Expertrddet har godkéint drendet 2017-05-11 (dnr E2017-00821))
samt kommer att behandla drendet avseende tomtrattsavgild for

lokaler och forskola samt grundskola och gymnasieskola 2017-
11-30 (dnr E2017-04339 respektive dnr E2017-03973-1).

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Inriktningsbeslut har fattats for hela Slakhusomradet av
kommunfullméktige 2017-04-03. Markanvisningen ingér i etapp
ett for vilken genomforandebeslut kommer att fattas under 2019
eller 2020.

Bolagen samt SISAB ska sta for plankostnader och dvriga
kostnader som hor till byggnationen av byggnaderna.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Projektets maluppfyllnad redovisades 1 inriktningsbeslutet fran
april 2017.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att starta under
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borjan av 2018 och kommer att pagé i cirka tva till tre &r. Mot
bakgrund av detta kan byggstart ske ar 2020 eller 2021 och forsta
inflyttning bedoms till ar 2022/2023.

Innan den nya byggnationen kan bdrja méste ett antal byggnader
rivas. Staden har rddighet 6ver de byggnader som behdver rivas
inom etappen.

Genomforandebeslut for den forsta etappen beddms kunna tas
under 2019 eller 2020.

Risker och osakerheter

Det finns en risk att detaljplanerna 6verklagas vilket forskjuter
byggstarten bade for staden och for byggherrarna. Det kommer
att finnas ménga olika aktorer i omradet vilket kan forsena och
komplicera genomforandet.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret ser positivt pa projektet dé det ger ett tillskott av
bostider i omradet samt ett finansiellt tillskott till staden.
Markanvisningen bidrar till omvandlingen av Slakthusomradet
fran dagens industrianvdndning till ett blandat omrade med
bostédder, kontor, verksamheter och handel.

I och med denna markanvisning &r néstan alla kvarteren inom
etapp 1 markanvisade. Detta innebér att planarbetet med den
forsta detaljplanen i Slakthusomrédet kan starta vilket dr positivt
for omradets utveckling.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
2. Utvirdering av de vinnande forslagen i1 jimforelseforfarandet



