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Markanvisning for seniorbostader inom
fastigheterna De Gamlas vanner 7,
Enskededalen 1:1 och del av fastigheten
Enskedegard 1:1 i Enskededalen till
Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten De Gamlas vanner 7, Enskededalen 1:1 och del av
Enskedegard 1:1 till Micasa Fastigheter i Stockholm AB och
ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Micasa Fastigheter i Stockholm AB, nedan kallat Bolaget, har
ansokt om markanvisning for att uppféra ca 50 seniorbostader,
hyresrétter inom den egna tomtratten De gamlas vanner 7 samt
Enskededalen 1:1 och del av fastigheten Enskedegard 1:1.
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Marken avses upplatas med tomtrétt.

Bolaget ager tomtratten De gamlas vanner 7 och bedriver vard
och omsorgsboende pa omradet. Bolaget avser att utveckla
tomtratten och utoka sin verksamhet med seniorbostader.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr.

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

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ansfkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 50 seniorbostader i stadsdelen
Enskededalen.

Bolaget direktanvisas da de avser att uppfora den nya
bebyggelsen inom sin egna tomtratt samt eventuellt pa en remsa
langs med Gamla Tyresdvéagen som staden &ger.

Bolaget &r Stockholm stads egna bolag och har under de senaste
5 aren fatt 7 markanvisningar om totalt 425 lagenheter.

For omradet galler en gammal detaljplan enligt vilken fastigheten
ar avsedd for allmén anlaggnmg
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Karta med foreslaget markanwsnmgsomrade markerad med rod C|rkel
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Pa fastigheten finns tva byggnader for vard och omsorgsboende.
Ena byggnaden ar fran 1895 och den andra fran 1960-talet. Den
aldre byggnaden fran 1895 uppfyller inte arbetsmiljoverkets krav
pa lokaler och anvénds inte i verksamheten langre. Bolaget
undersoker for tillfallet mojligheten att sélja den dldre byggnaden
till Sisab for skolverksamhet. Om det blir aktuellt med
skolverksamhet i den aldre byggnaden kan placeringen av
foreslagna seniorbostéder enligt denna markanvisning justeras
inom Bolagets tomtrétt.

| stadsdelen Skarpnéack &r cirka 49,6% av hushallen Iagenheter
upplatna med bostadsratt, 7,4% ar dganderatter och 43% ar
lagenheter upplatna som hyresrétt, av dessa tillhér 27,4%
allménnyttan. 550 speciallagenheter finns inom stadsdelen varav
455 av dem upplats till aldre och funktionshindrade.

(Kélla: www.statistikomstockholm.se &r 2018)

En privat forskola ryms inom fastigheten som har sin
forskolegard inom det omrade Bolaget avser att bebygga med
seniorbostader. Bolaget far se 6ver hur de ska hantera sin
hyresgast om nyetableringen placeras dar.

En elnétstation som ligger vid korsningen Akervagen/Gamla
Tyresovagen behover eventuellt flyttas. Detta far utredas mer
under planprocessen.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande &r den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 50 seniorbostader i
flerbostadshus, liknande stadsvillor, mer precist far utredas under
planprocessen.

Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas med hyresrétt.
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Fastigheten De gamlas vanner 7 markerat med rdd cirkel.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméaktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Marken upplats med
tomtratt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtrétt.
Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida

driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedémer att exploateringen ger ett Overskott till staden.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2019
e markanvisa minst 5 000 hyresratter

e markanvisa seniorbostader

o mangfald av upplatelseformer

Den aktuella exploateringen avser 50 ldgenheter i hyresratt. Detta
kan stéllas i relation till att det i Skarpnacks stadsdel i dag finns 9
625 lagenheter i hyresrétt.

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar hur man moter de kulturhistoriska vardena samt
den allé som karaktdriserar fastigheten. Sedan kommer dven
dagvattenhantering, skyfall och buller sannolikt bli fragor vi far
utreda vidare under planprocessen beroende pa var pa fastigheten
bebyggelsen hamnar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgarder for att kompensera ianspraktagen grényta kommer att
utredas under planprocessen da vi vet mer vilka naturvarden som
tas i ansprak.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgéanglig och anvéandbar
utemiljo. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.
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Paverkan pa barn
Den privata forskola som ryms inom fastigheten idag far Bolaget
utreda om den kan vara kvar eller behdver flyttas.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2022 och forsta inflyttning bedoms till ar 2024.

Detta &r sista beslutstillféllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Kan finnas risk for svarigheter med skyfallshantering da platsen
ar forhallandevis flack och delar av fastigheten blir Gversvammad
vid skyfall enligt Stockholms skyfallsmodell.

En elnatstation som tillhor Ellevio kan komma behoéva flyttas
men kontoret bedomer anda att exploateringen ger ett dverskott
till staden.

Bolagets diskussion med Sisab om en eventuell Gverlatelse av del
av fastigheten kan forsena projektet nagot.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsférslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen har
informerats. Fragan om LSS- samt SoL-bostader har inte tagits
upp da detta ska bli seniorbostader.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Skarpnéck stadsdelsnamnd.
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Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av seniorbostéder i ett bra
kommunikationslage.

Slut
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