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Markanvisning for vard- och
omsorgsboende, seniorbostader och
férskola inom fastigheterna Ann 7 och
Arsta 1:1 i Arsta till Micasa fastigheter i
Stockholm AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for vard- och
omsorgsboende, seniorbostdder och férskola inom
fastigheterna Ann 7 och Arsta 1:1 till Micasa fastigheter i
Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 1 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen

Avdelningschef
. Britta Eliasson
Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling Enhetschef
Fleminggatan 4
Box 8189
104 20 Stockholm =
Telefon 08-508 266 55 Sammanfattnlng
Vaxel 08-508 276 00 Micasa fastigheter i Stockhom AB 6nskar riva sin befintliga
hampus.olesund@stockholm.se R . K R
exploateringskontoret@stockholm.se byggnad pa tomtratt och uppfora 72 nya vard- och
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omsorgsbostdder och dessutom bygga 60 seniorbostdder och en
stockholm.se
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forskola om sex avdelningar. Utover Micasas befintliga tomtratt
foreslas dven att en del av Arsta 1:1 markanvisas for att
mdjliggora en tillrickligt stor forskolegard och for att fastigheten
ska f4 en mer andamaélsenlig anslutning till gatan. Marken ska
dven fortsattningsvis vara upplaten med tomtrétt. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 13 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 12,1. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 170 %.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Micasa fastigheter i Stockholm AB innehar tomtritten till Ann 7
som idag bestar av ett korttidsboende uppfort pa 80-talet.
Lokalerna foljer dock inte dagens lagkrav for den typen av
verksamhet varfor Micasa har valt att inleda en process dir
befintliga byggnader foreslés rivas for att uppfora nya enligt
géllande standard. Micasa har darfor inkommit med en ans6kan
om markanvisning for 72 vard- och omsorgsbostéder, cirka 60
seniorbostads-ldagenheter och en forskola om cirka 6 avdelningar i
stadsdelen Arsta. Fastigheten Arsta 1:1 ir planlagd som gata och
park.

Bolaget har under de senaste fem aren fétt fyra markanvisningar
om totalt 500 lagenheter.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken
markanvisningsomradet dr avsedd for gruppbostider, garage och
park. Utdver Arsta vird- och omsorgsboende i har Attendo ett
dldreboende i Arsta.
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Fastigheternas utbrednmg Del av Arsta 1:1 markeras med turkos fdrg
och Ann 7 med orange
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Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutladtande 4r den forsta redovisningen 1 detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 72 vrd- och
omsorgsbostider, cirka 60 seniorbostadsldgenheter och en
forskola om cirka 6 avdelningar i bottenplan. Bolaget foreslér att
lagenheterna ska upplatas med hyresrétt och forvaltas av Micasa.

g

Markanvisningsomrddet redovisas med réd begrdnsningslinje

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen. Da kommer dven behovet av parkeringsplatser
och en eventuell allmén gata genom kvarteret att provas.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran nimndens beslut. Marken kommer att
uppléatas med tomtritt. Tomtrdtten berdknas enligt de av
kommunfullméktige beslutade principer for tomtrittsavgdld som
giller vid den tidpunkt d& tomtrittsavtalet tréffas.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvédrde om 13 mnkr
motsvarande 135 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,63.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
12,1 mnkr. Utgifterna avser frimst en eventuell utbyggnad av en
allmén gata som foreslds ga runt ett nytt kvarter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 107 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 170 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 12,1 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -0,2| -0,2| -0,5]|-10,3 -0,8 | -12,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0l 0,0l 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -0,2| -0,2( -0,5|-10,3 -0,8 | -12,1
Forséljningsinkomst 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for dren darefter fir beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 [ 2018|2019 | 2020 | 2021 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 00 00| 1,1 1,1 1,1 max 1,1
Internranta 00| 00| -0,1| -0,1| -0,1 max -0,1
Avskrivningar 00| 00] -0,3| -0,3| -0,3 max -0,3 | 4r 2019
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 | totaltO
Summa resultatpiverkan 00( 00| 07| 07| 0,7
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

. 021 -0.2| -0.2| mellan-0,2 och
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0} -0, 0, 0, 02
Underhallskostnader 0,0 00| 00| 00| 0,0 mellan0och-
trafikndmnden 0.2
Summa resultatpiverkan 00 00| -0,2]| -0,2| -0,2
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0,4 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Tillkommande intékter for
tomtrittsavgilder berdknas till cirka 1,1 mnkr per éar.
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Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osdkerheter). Det dr mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi

Kontoret bedomer att projektet kommer visa pé ett positivt
resultat. Kontoret bedomer ocksa att risken for ovéntade
kostnader som skulle paverka resultatet fran positivt till negativt
ar sma.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran de
styrdokument och budget som kontoret arbetar efter.
Markanvisningen om 72 vard- och omsorgsbostidder och cirka 60
seniorbostadsldgenheter bidrar till att nd malet om att markanvisa
8500 lagenheter under 2017. Omradet ingar dven i den nya
tunnelbanans influensomrade. Lagenheterna kommer att upplatas
med hyresrétt. Detta kan stéllas 1 relation till att andelen
hyresritter 1 stadsdelen 1 dag dr 25,6 %. Kontoret arbetar {or att
fordelningen i stadsdelen pa sikt ska bli béttre fordelad.

Kontoret ska enligt stadens budget arbeta for att sdkerstilla
behovet av vard- och omsorgsboendeplatser som en del 1 mélet
om att skapa en stad dir alla kan bo.

Lokaler

I kvarterets bottenplan planeras gemensamhetsutrymmen for
verksamheter for dldre, ett s kallat aktivitetscentrum. Det
forvéntas bidra till en mer levande och trygg stadsdel.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér framforallt kopplade till dagvatten och okad risk
for oversvamningar pd grund av intensivare nederbord.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa landskapsbild, gronstruktur eller
ekologiska vérden da fastigheten redan dr bebyggd. Inte heller
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kulturmiljon forvantas forsdmras da fastigheten har den lagsta
kulturhistoriska klassningen. Buller och luftkvaliteten forvéntas
inte vara ett problem.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet som planeras for exploatering &r redan ianspraktagen
mark. Befintlig byggnad planeras att rivas. Den del som sedan
tidigare inte dr ianspraktagen planeras bli en del av forskolans
gérd. Inom detta omrade gér idag en gingstig. Kontoret kommer
att foresla ett nytt 1age for gdngstigen vilket kommer att studeras
mer noggrant i planprocessen. Diar kommer dven andra eventuella
kompensationsétgarder att studeras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning. Detta
ar extra viktigt 1 det hér projektet vars bostidder riktar sig till just
den gruppen. Exploateringen ska genomforas inom ramen for
Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig
och anvéndbar utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer ska
goras tillgingliga for personer med nedsatt rorelseférmaga.

Paverkan pa barn

Kontoret bedomer att projektet inte har ndgon negativ inverkan
pa barn. Sex nya forskoleavdelningar skulle bidra till en bittre
forskolesituation i Arsta som idag har brist pa forskoleplatser.
Forskolegéirden planeras fé en storlek pa ca 15 kvm per barn och
ha direkt koppling till Arstaskogen.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2020 och forsta inflyttning bedéms till ar 2022.

Nir Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplételse
ska triffas med exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal 4,
2019, vilket ar nista beslutstillfdlle for exploateringsnimnden.

Risker och osakerheter

Flera olika aktorer méste samspela i processen vilket kan paverka
tidplanen. Stadsbyggnadskontoret tar fram en detaljplan {for
andrad markanvéndning, Micasa uppfor och forvaltar
byggnaderna och Stadsdelsforvaltningen kommer vara
vardgivare. Dessutom kan exploateringskontoret behdva gora
vissa anldggningsutbyggnader beroende pd hur detaljplanen ser
ut. Det som 1 det hér skedet diskuteras dr bland annat att uppfora
en ny mindre allmén gata genom exploateringsomradet.

I 6vrigt bedomer kontoret inte att det finns ndgon sérskild risk
som skulle dventyra projektets genomforande.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Behov av bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen blir inte aktuellt 1
detta projekt da bostdderna foreslas bli vard- och
omsorgsbostdder och seniorbostadslédgenheter. Stadsdelen har
dock Onskat sig en forskola vilket ingér i markanvisningen.

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

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet dr viktigt d& det mdjliggor vard- och
omsorgsbostdder och tillskapar sex vilbehdvliga
forskoleavdelningar. Rivning av befintlig byggnad 6ppnar ocksé
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upp for ett bittre utnyttjande av marken och hogre
stadsbyggnadskvalitéer. Fragan om hur manga parkeringsplatser
som kommer att krivas i projektet och hur dessa ska 19sas &r
dock @nnu inte bestimt och kommer behdva behandlas under
planprocessen.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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