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Markanvisning for LSS-boende inom
fastigheten Hjalmfast 86 i Solhem till
Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for LSS-boende inom
fastigheten Hjdlmfast 86 till Micasa Fastigheter 1 Stockholm
AB och ger exploateringskontoret i uppdrag att triaffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan f6r omréadet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

For att sdkerstélla stadens behov av gruppboende enligt Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS) foreslas
markanvisning till Micasa Fastigheter 1 Stockholm for
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gruppboende om sex ldgenheter. Marken avses upplatas med
tomtritt. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett marginellt
overskott till staden.

Den totala projektutgiften for projektet bedoms inte bli hogre dn
att beslut om investeringen kan fattas pa delegation inom
kontoret, det vill séga ldgre 4n tio miljoner kronor.
Projektutgifterna bedoms uppga till 0,9 miljoner kronor och
projektinkomsterna till noll kronor.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Sammanfattningsvis bidrar denna markanvisning till att uppfylla
ett behov av LSS-bostéder 1 stadsdelen. Projektet kan dka bade
trivseln och tryggheten i omradet och bidra till en blandad stad.

Bakgrund till markanvisningen

Fastigheten Hjdlmfast 86 upplits till Skolfastigheter 1 Stockholm
AB, nedan kallat SISAB, som tomtrétt i april 2005. Fastigheten
bebyggdes med en forskola ar 2008 men denna revs ar 2023.
Fastigheten dr numera obebyggd. Fastigheten ar beldgen i
Solhem, Spanga. For omrddet géller en stadsplan enligt vilken
fastigheten &r avsedd for allmént &ndamal med precisering
barnstuga.
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Ortofoto med fastighetlen Hjdlmfast 86 markerad.

Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB (nedan kallat Micasa) erhdll
2019 en bestillning fran davarande Spanga-Tensta
stadsdelsforvaltning for att leta mark till ett nyproducerat LSS-
boende. Ett flertal platser diskuterades med exploateringskontoret
under ett par ars tid, men tillgdngen till lampliga tomter 1 Spanga-
Tensta ar begrinsad. Slutligen erbjods Micasa att forvirva
tomtritten Hjdlmfast 86 av SISAB. Efter att socialforvaltningen
senare Overtog bestéllaransvaret, bestillde de en utredning av
fastigheten Hjdlmfast i slutet av oktober 2022. En volymstudie
togs fram av Micasa i mitten av november 2022. Micasas styrelse
fattade den 13 juni 2024 beslut om att ingd en 6verenskommelse
med SISAB om att overta tomtritten for fastigheten Hjalmfast
86. Fastigheten forvédrvades av Micasa den 18 juni 2024.

I Solhem é&r andelen bostéder i flerbostadshus 41 procent och i
smahus 59 procent. 45 procent dr tva rum och kok eller mindre.
55 procent dr tre rum och kok eller storre. Av ldgenheterna ér 65
procent bostadsritter, 20 procent dr hyresrétter dgda av
allminnyttan och 15 procent dr hyresritter dgda av ovriga.

I ndromradet har exploateringskontoret under 2023 1dmnat
markanvisning till Shinelle fastighetsholding AB for cirka tio
radhus i projektet Solhdjden.
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Micasa (org.nr. 556581-7870), foreslas anvisas mark for ny
bostadsbebyggelse om cirka sex lagenheter i LSS-boende inom
tomtritten. Forfarandet dr direktanvisning eftersom de ér befintlig
tomtréttshavare och for att sikerstélla stadens behov av
gruppboenden enligt LSS.

Da bolaget ér ett av Stockholms stads egna bolag har kontroll av
ekonomisk och organisatorisk férmaga inte gjorts.

Micasa har under de senaste tre dren fatt atta markanvisningar om
totalt 312 ldgenheter.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
drende.

Markanvisning

Micasa planerar att uppfora ett gruppboende om sex stycken
bostadsldgenheter pa tomtritten. Projektet innebér att bostader for
personer med funktionsnedséttning enligt LSS tillskapas inom
kommunen vilket bidrar till att ticka en del av regionens behov
av LSS gruppbostéder. I stadens boendeplan 2024-2034 noteras
en brist pa bostédder for personer med funktionsnedséttningar
enligt LSS och SoL, och behovet férvintas 6ka. Kommunens
totala behov till ar 2033 uppskattas till 2 566 lagenheter,
inklusive 263 ldgenheter i stddboende enligt Socialtjdnstlagen
(SoL). I slutet av 2023 stod 401 personer péa intresselista for
gruppbostad enligt LSS, en 6kning med sex personer fran
foregéende ar. Inom region visterort bedoms det kommande
behovet uppga till 159 ldgenheter i boendeformen gruppbostad
LSS fram till 2033. Vid platsbrist kan kdp av plats ske utanfor
stadens valfrihetsystem, vilket vanligtvis innebdr en hogre
dygnskostnad for kommunen. De individuella avtalen innebédr en
kostnadsokning for staden. Socialforvaltningen har ddrmed ett
prioriterat ansvar att 6ka antalet bostdder med sirskild service 1
staden.
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Micasas utbyggnadsforslag.

Skissen visar i stora drag bolagets forslag till projektutformning
med en kompakt byggnadskropp dér lagenheter finns pa tva sidor
om en korridor med uteplatser 1 vést och 6st. Den gemensamma
uteplatsen tillsammans med gemensamma utrymmen och
personalytor dterfinns pa framsidan av byggnaden med entré i
soder. Forslaget medfor inga justeringar av fastighetsgransen.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens riktlinjer f6r markanvisning.
Markanvisningen géller under en tid av tre ar fran nimndens
beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Huvudprinciperna for markanvisningen dr att kvartersmarken for
bostidderna dven fortséttningsvis ska uppldtas med tomtrétt enligt
de riktlinjer som kommunfullméktige beslutar. Bostdderna ska
upplatas med hyresrétt och parkering 16ses inom tomtrétten.
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Planbestallning

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Projektbudgeten bedéms understiga tio miljoner kronor varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna fattas
pa delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtratt.

Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Micasa ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggandet av husen. Micasa ska dven bekosta VA-anslutning
och fastighetsbildning samt dvriga kostnader som kan komma att
bli aktuella for projektet. Exploateringskontoret stir endast for
kostnaden for egen personal.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett marginellt dverskott
till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument. Projektet
overensstimmer med flera av stadens méal sasom 4000 bostider i
inriktningsbeslut, 2000 hyresrétter 1 inriktningsbeslut, markanvisa
2000 bostéder till stadens allménnyttiga bostadsbolag samt att
skapa Okad trygghet pd platsen.

Den aktuella exploateringen avser sex ldgenheter 1 hyresrétt.
Detta kan stéllas 1 relation till att det 1 stadsdelen 1 dag finns 492
lagenheter 1 hyresritt.

Da brist pa LSS-bostédder foreligger i allménhet, och pa
gruppbostéder 1 friliggande byggnader i synnerhet, bidrar det
foreslagna projektet till att minska stadens underskott av bostader
for en sidrskilt utpekad malgrupp.

Arbetsplatser och lokaler
Uppskattat antal arbetsplatser dr sex till atta stycken.
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Social hallbarhet

Den nya bebyggelsen bidrar med att skapa en tryggare plats vid
parken och gang- och cykelvdgen med fonster och uteplatser,
belysning och personal som arbetar dygnet runt.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstdlldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Den nya byggnaden
vid parkens borjan kommer att bidra till att omradet levandegors
och upplevs tryggare.

Barn

All planering och fordndringar i den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
I detta projekt bedomer kontoret att barn inte berors.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill det nya huset och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Tidig miljobedomning

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pé rekreativa virden. Inte heller riskerar
projektet att paverka stads- eller landskapsbild i ndmnvérd grad.
Projektet ar inte lokaliserat i eller vid kulturhistoriskt virdefulla
miljoer. Det finns inga kidnda fornldmningar inom omrédet.
Omradets geologiska och hydrogeologiska forutséttningar
paverkar inte projektet i ndmnvérd grad. Projektet ligger inte 1 en
lagpunkt eller i ett storre rinnstrdk samt bedoms inte 6ka risken
for oversvamning vid ett 100-arsregn. Projektet paverkas inte av
hoga vattennivder i ndimnvérd grad och &r inte lokaliserat till ett
omrade dér risk for mark- eller grundvattenfororeningar kan
forvéntas.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Gronkompensation &r inte aktuellt eftersom projektet avser
bebyggelse inom befintlig tomtrétt.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm” avseende
energianvandning, transporter, biologisk méngfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Micasa sin byggstart
till &r 2030 och forsta inflyttning bedoms till ar 2031.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Det finns dvergripande osékerheter i projektet i stort. Det géller
framforallt osdkerheter kring tidplanen och att tidplanen riskerar
att forlangas vid eventuella overklaganden.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och de &r positiva till att pdborja
detaljplan for att prova dndrad anvdndning och ny
envaningsbyggnad for gruppbostad inom fastigheten Hjalmfast
86.

Nir detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Jarva stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Kontoret ser positivt pa projektet som uppfyller ett behov av
LSS-bostédder 1 stadsdelen och i regionen. Kontoret anser dven att
projektet har goda forutsittningar att ge ett tillskott av
arbetsplatser 1 ett bra kommunikationslidge, samtidigt som det kan
oka bade trivseln och tryggheten i omrédet och bidra till en
blandad stad.

Slut
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