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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Johanneshov 1:1 m.fl. i
Johanneshov till Micasa Fastigheter i
Stockholm AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for vard- och
omsorgsbostader till Micasa Fastigheter i Stockholm AB inom
fastigheten Johanneshov 1:1 m.fl. och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Arendet galler den forsta markanvisningen inom etapp 3 i
Slakthusomradet. Micasa Fastigheter i Stockholm AB, nedan
kallat Micasa, foreslas fa en markanvisning for cirka 90
lagenheter som vard- och omsorghoende.

Markanvisningen avser del av markomradet som illustreras i rott
i karta 1. Exakt lokalisering &r inte bestamd pa grund av att
kvartersstrukturen i de sodra delarna av Slakthusomradet for
narvarande ses 6ver. Beroende pa vilket kvarter som blir aktuellt
kan &ven Micasa komma att uppféra seniorbostader som
hyresratt, som komplement till de 90 vard- och
omsorgshostaderna. Marken ska upplatas med tomtratt.
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Tomtrattsavgélden for bostader ska beraknas enligt de av
kommunfullméktige beslutade principer for tomtrattsavgald som
galler vid den tidpunkt da tomtrattsavtalet traffas.

Exploateringen kréaver ny detaljplan. Planbestéllning bedoms ske
under 2020, i samband med beslut om markanvisningar for
ovriga kvarter inom etapp 3. Narmare innehall och utformning av
forslaget kommer provas i planprocessen.

Markanvisningen till
Micasa avser del av
markomradet som 2
visas i rott >

\J‘

Karta 1. Micasa féreslas fa markanvisning for ett vard- och omsorgshoende med 90
lagenheter inom del av det rédmarkerade markomradet. Omradet for etapp 3
illustreras med bla linje.

Bakgrund till markanvisningen

Kommunfullméktige fattade inriktningsbeslut for
Slakthusomradet 2017-04-03. Detaljplanen for den forsta etappen
inom Slakthusomradet har varit pa samrad. Detta &r det forsta
markanvisningsarendet for etapp 3. Planeringen utgar fran det
planprogram som beslutades av stadsbyggnadsndmnden 2017 och
det inriktningsbeslut for Slakthusomradet som fattades av
Kommunfullméktige 2017.
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Omradet for markanvisningarna beror fyra befintliga fastigheter
(Sandstuhagen 3, Johanneshov 1:1, Kylrummet 1 och Sandstugan
3) som &gs av Staden. Fastigheterna &r, forutom Johanneshov 1:1,
bebyggda med ett antal industribyggnader. Omradet har varit
utarrenderat i avvaktan pa fortsatt stadsutveckling. Tomtratterna
och byggnaderna har kopts tillbaka av Staden for att mojliggéra
stadsutvecklingen enligt planprogrammet for Slakthusomradet
och industribyggnaderna avses pa sikt rivas.

Karta 2. Markanwsnlngen till Mlcasa avser del av markomrédet som |Ilustreras i rott.
For att mojliggora exploatering behdver ett antal byggnader inom markomréadet rivas,
markeras med x. De aktuella byggnaderna finns inom tre fastigheter (Sandstuhagen 3,
Kylrummet 1 och Sandstugan 3) som &gs av staden. Gransen for etapp 3 illustreras i
blatt.

Micasa foreslas fa en markanvisning for cirka 90 lagenheter for
vard- och omsorgboende. Dessa finns med i Micasas boendeplan.
Eftersom kvartersstrukturen for nérvarande ses over i
Slakthusomradets sodra delar, dar etapp 3 ingar, medfor detta att
kontoret inte kan peka ut ett exakt kvarter for markanvisningen.
Beroende pa kvartersstorlek, for det kvarter som bestams for
Micasa, kan aven de 90 vard- och omsorgsbostaderna komma att
kompletteras med seniorbostader med hyresratt.

Tidigare beslut

2017-02-05 Expln Inriktningsbeslut for hela programomradet
2017-02-05 Sbn Godként program
2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for hela programomradet

2017-06-08 Expln  Markanvisning av ett kvarter inom den
forsta etappen
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2017-08-24 Expln  Markanvisning av tva kvarter inom den
forsta etappen

2017-12-07 Expln  Markanvisning av fyra kvarter och tre
befintliga byggnader inom den forsta
etappen

2018-02-22  Sbn Godként Start-PM for den forsta etappens
detaljplan

2019-05-06 KF Forséljning av byggnader, upplatelser av
tomtratter
och markanvisningar till Atrium
Ljungberg

Markanvisning

Micasa

Micasa foreslas fa en markanvisning for cirka 90 lagenheter som
vard- och omsorgboende (av Stadsdelsnamndens bistandsbedomt
boende som prévas enligt Socialtjanstlagen, SoL) inom del av
markomradet som illustreras i karta 1.

Exakt lokalisering for dessa lagenheter ar inte bestamt pa grund
av att kvartersstrukturen i de sodra delarna av Slakthusomradet
for narvarande ses dver. Beroende pa vilket kvarter som blir
aktuellt kan dven Micasa komma att uppfora seniorbostader som
hyresratt, som komplement till de 90 vard- och
omsorgsbostaderna. Marken ska upplatas med tomtrétt.

Tomtrattsavgélden for bostader ska beraknas enligt de av
kommunfullmaktige beslutade principer for tomtréttsavgéald som
galler vid den tidpunkt da tomtrattsavtalet traffas.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisningsavtal

Markanvisningen sker enligt de principer som
kommunfullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen galler under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret har upprattat forslag till markanvisningsavtal.
Markanvisningsavtalet innehaller forutom de sedvanliga
skrivningarna aven dverenskommelse om bl a:
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e Logistikcentrum: Staden utreder forutsattningarna for
masshantering och ett logistikcentrum vilket alla
byggherrar ska ansluta till och ta sin andel av kostnaderna
for.

e Sopsug: Den blivande fastigheten ska anslutas till
sopsugssystem med kommunalt huvudmannaskap

e Bilparkering: Bilparkering kommer l6sas genom
gemensamma parkeringsgarage med parkeringskop.

o Kvalitetsprogram for offentliga rum: Stadens framtagna
kvalitetsprogram for allman plats ska foljas

e Bostadsgard pa tak kan bli aktuellt.

e Bolaget ska arbeta med gréna tak och vaggar.

e Placering av elnatsstationer: Det kan bli aktuellt med
natstation inom kvarteret.

e Att markomradet berérs av nya tunnelbanan. Bolaget ar
inforstatt med att omradet for markanvisningen berdrs av
utbyggd tunnelbana till s6derort och accepterar den
paverkan och intrang det innebér.

Planbestallning

Exploateringen kréaver ny detaljplan. Planbestélining bedoéms ske
under 2020, i samband med beslut om markanvisningar for
ovriga kvarter inom etapp 3.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Markanvisningar ingar i inriktningsbeslutet som har fattats for
hela Slakthusomradet av kommunfullméktige 2017-04-03.

Micasa ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Projektets maluppfylinad redovisades i inriktningsbeslutet fran
april 2017. De har markanvisningarna bidrar bl.a. till:
e stadens mal om markanvisning av bostader och bostader
med blandade upplatelseformer och for dldre
o markanvisningar till de kommunala bostadsbolagen
e markanvisningar i nya tunnelbanans influensomrade

Jamstalldhet
Sedan inriktningsbeslutet har Staden beslutat att exploateringen
ska genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Stockholm 2018-2022. Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas
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med tidigt i planeringen i syfte att synliggora och analysera vilka
konsekvenser projektet far for kvinnor och man, flickor och
pojkar.

Kontoret har gjort en jamstéalldhetsanalys. Trygghetsmétningen
2017 visar pé skillnader mellan kénen. | Enskede-Arsta-Vantor ar
andelen som kanner sig otrygga eller mycket otrygga i sitt
bostadsomrade 9 % kvinnor och 6 % man. Andel som i stor
utstrackning upplever att det finns problem med morka omraden
och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller anknytning till
detta ar 26 % kvinnor och 19 % man.

Dagens markanvandning inom markomradet bestar framst av
industribyggnader och hardgjorda ytor. Markanvisningen ar ett
led i omvandlingen av Slakthusomradet och i projektet laggs stor
vikt vid trygga strak och parker och aktiva bottenvaningar for att
oka tryggheten. Omradet for markanvisningen ar inom
gangavstand till planerad tunnelbana vilket gynnar kvinnors
resmonster, eftersom de tenderar att resa kollektivt i storre
utstrackning &n man.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljéer, platser och kopplingar.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Arbetet med detaljplanen avses pabdrjas 2020 och bedoms paga i
cirka tre ar. Genomférandebeslut for etapp 3 planeras 2023. Mot
bakgrund av detta kan byggstart ske tidigast 2023-2024 och
forsta inflyttning bedéms till 2026. Innan den nya byggnationen
kan borja maste ett antal byggnader rivas.

De topografiska forutsattningarna for etapp 3, med stor
hojdskillnad fran befintliga Hallvagen ner till Enskedevagen
innebadr att det kommer kravas betydande markarbeten for att
forbereda omradet for exploatering. Omfattande masshantering
och losshallning (sprangning) och bergschakt kommer vara
nodvandig for grundlédggning av de nya kvarteren. FUT startar
arbeten med nya tunnelbanan under 2020 varefter framdrift av
huvudtunnel for tunnelbanan under Slakthusomradet kommer
berdra flera av kvarteren i etappen.
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For att inte grundlaggningsarbeten i de nya kvarteren ska
begransas av onddiga produktionsbegransningar pa grund av att
tunnelbanans huvudtunnlar redan &r byggda, planerar staden att i
forvag utfora den losshallning av berg och schakt som behovs
och som kan paverka nya tunnelbanans strackning.

Risker

Detaljplanen for etapp 3 kommer innehalla flera aktorer och
komplexa fragestéllningar. Kontoret kommer genomféra en
riskanalys inom ramen for det arbete som pagar med att se dver
gatu- och kvartersstruktur for de sddra delarna av
Slakthusomradet.

Det finns en risk att detaljplanen dverklagas vilket forskjuter
byggstarten for bade staden och byggherrarna.

Markanvisningarna berors av detaljplan 2014-18909 och
jarnvagsplan med diarienummer FUT 2017-0084 for nya
tunnelbanan till séderort vilket krdver en dialog kring planering
och genomférande med Regionen och FUT. Tunnelbanan
planeras byggas ut under de kommande aren med planerad
trafikstart cirka 2027/2028.

Kontorets sammanfattande beddomning
Markanvisningen &r ett led i omvandlingen av Slakthusomradet
fran dagens industrianvandning till ett blandat omrade med
bostader, kontor, verksamheter och handel. Kontoret ser positivt
pa detta projekt eftersom det ger ett tillskott av vard- och
omsorgsbostéader, samt eventuellt &ven seniorbostdder med
hyresratt.

Slut
Bilagor

1. Ortofoto
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