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Exploateringsnimnden 2012-11-22

Markanvisning fér véard- och stédboende inom del
av fastigheten Skarpnacks géard 1:1 i Skarpnécks
gard till Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for vird- och stddboende inom del
av fastigheten Skarpnécks gard 1:1 till Micasa fastigheter i Stockholm
AB och ger kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt
forslag 1 utltandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen
Larisa Freivalds

Sammanfattning

Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB har sokt markanvisning 1 omradet kring
Skarpa by for att bygga cirka 200 boendeplatser for behov inom socialtjansten. De
befintliga byggnaderna i omradet som idag intymmer denna verksamhet ar
uttjinta och ska rivas. Kontoret har forsokt hitta lamplig lokalisering i andra delar
av staden for att frigora mark till en storre bostadsexploatering kring Skarpa by.
Detta har dock visat sig omdjligt och planeringsinriktningen &r nu att vdrden ska
vara kvar, uppdelad pa tva platser inom omradet. Den nya placeringen frigor ett
sammanhingande omrade som kan utredas for bostadsexploatering. Marken
upplédts med tomtratt. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till
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staden. Den totala investeringsutgiften for projektet beddms inte bli hogre 4n att
beslut om investeringen kan fattas pa delegation inom kontoret, dvs. ldgre dn

10 mnkr. Investeringsutgifterna bedoms uppga till 8,5 mnkr och bestar i huvudsak
av kostnader for rivning och dragning av nya ledningar. En del av exploateringen
kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen respektive bygglovprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Staden forvarvade Skarpa by gird 1922 och anvénde den redan da for vardverk-
sambhet. I slutet pad 1960-talet utformades omradet till ett vard- och rehabiliterings-
omrdde 1 stor skala med centralkok, tvitteri mm. Byggnaderna forvaltas av
fastighetskontoret. I dagsldget hyr ett privat vardbolag, Carema/Skarpnéck Care
AB, huvudbyggnaden med dess annex, fyra bostadshus samt vissa utrymmen i en
av servicebyggnaderna.
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Omprddet kring Skarpa by

Arbetet med att utveckla omradet kring Skarpa by har pagatt linge och med
varierad intensitet. En stor anledning till det utdragna arbetet har varit att hitta
erséttningslokaler till den pdgéende vardverksamheten. Sévil Carema/Skarpnéck
Care, som driver varden, och staden har forsokt hitta ldmplig lokalisering i andra
delar av staden fOr att frigora mark till en storre bostadsexploatering kring Skarpa
by. Detta har dock visat sig omojligt och planeringsinriktningen dr nu att varden
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ska vara kvar 1 omradet. Micasa har nu inkommit med en markanvisningsanskan
for att uppfora nya lokaler for den befintliga varden, uppdelad péa tva platser inom
omrddet. De befintliga husen avses rivas.

I omradet kring Skarpa by finns ett mindre verksamhetsomrade, bostader
(Stockholmshem) och en handelstrddgird. Verksamhetsomradet och de befintliga
bostdderna beddms vara kvar inom dverskadlig framtid men handelstradgarden
flyttas soderut, ndrmare Tyresovéigen. Resterande omrade kan bebyggas med
bostidder. Forslag pad markanvisningar kommer att tas upp i nimnden under 2013.
For omrédet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr avsedd for allmént
andamal (forsorjningshem) (PL5651).

Mark som . ' Mark som
anvisas for nya anvisas for nya
vardbostader vardbostader

Omrade som
. kan bebyggas
Skarpa by gérd med bostader

= _— .
Handels- Befintliga -‘
tradgard vardbostader »
¢ flyttas rivs
: narmare
* 4| motorvigen

Tidigare beslut

e GFN 2000-05-23 Beslut att sdlja fyra av de dtta vardbyggnaderna for
exploatering

e GFN 2002-09-10 Beslut att riva fyra vardbyggnader och utveckla omradet
med bostidder. Pa sikt utreda om dven aterstaende fyra vardbyggnader kan
rivas
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e FSN 2006-02-09 ldgesrapport och inriktningsbeslut att riva av fyra
byggnader och fortsatt utredning av resterande omrade inklusive
vardverksamhetens lokalbehov

e FSN 2007-02-15 Genomf6randebeslut om rivning

e EN 2010-06-07 Formell bestdllning av ny detaljplan som ett fornyat
uppdrag utifran nimndens beslut 2002-09-10

Markanvisning

Anvisningen dr uppdelad pa tva markomraden i Skarpa by. Micasa har dnskat
denna uppdelning som en anpassning till verksamheten.

Det véstra omradet ligger norr om Skarpa by girdsvig, 1 svingen vid
verksamhetsomradet. Omradet grinsar i véster till ett radhusomrade, med en
nivéskillnad pa 7-8 meter. Kontoret bedomer att den nya bebyggelsen kan
placeras och utformas sa att storningar i form av skymd sikt m.m. minimeras.
Omradet har bestimmelsen park 1 gillande plan (P1 8149 1983).

Det Ostra omradet forldggs pa mark dér det tidigare legat vardboende. Omradet
grinsar 1 nordvist till Stockholmshems bostédder. Gillande plan anger
forsérjningshem (P1 5651 1965).

Placeringen av omridena har gjorts i samrad mellan stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret for att frigéra sa mycket yta som mojligt for en kommande
bostadsexploatering.

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 200 boendeplatser for vird och
stodboende. Nyproduktionen kommer dven att omfatta gemensamhetsutrymmen
sasom dagrum och matsal samt utrymmen for personal och administration.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Marken upplats med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utldtande.

Planbestdallning

Den vistra delen av exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning i denna del kommer att prévas i planprocessen.

Den 6stra delen kan exploateras inom géllande detaljplan. Nérmare innehéll och
utformning 1 denna del kommer att provas i bygglovprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms uppga till 8,5 mnkr, d.v.s. understiga 10 mnkr
varfor inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pé delegation
inom kontoret. Utgifterna bestar i huvudsak av kostnader for rivning av de gamla
vardbyggnaderna och dragning av nya ledningar for vatten och avlopp.

De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.
Marken ska uppldtas med tomtrétt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden i form av
tomtréittsavgilder.

Ekonomiska oséikerheter

Inga risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms foreligga.

Slutsats ekonomi

Projektet bedoms ge ett positivt nettooverskott till staden och kan finansieras
inom kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Kontorets bedomning &r att
bebyggelsen inte medfor ndgon betydande paverkan rekreations- och
landskapsvérden, kulturmilj6, naturmiljé/ekologi, hydrologi och marken bedoms
vara fti fran fororeningar och fornldmningar. De foreslagna omrddena har relativt
god tillgdng till kollektivtrafik och det finna inga skyddsomradeskrdavande
verksamheter i niromradet. En fordjupad miljobeddmning bor dock goras med
avseende pa projektets utsatthet for buller frdn Tyresovagen.

Kompensation fér ianspréktagen grényta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten
uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar energianvéndning vid
nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/m® och ér enligt stadens
miljoprogram som beslutades av fullmdktige i januari 2012.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till behoven hos
aldre och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgdnglig
och anvédndbar utemiljé. Den mark som foreslas anvisas dr i vissa delar kuperad
och tillganglighetsfragorna behdver studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan péa barn

Projektet bedoms inte ha ndgon paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas
medel och konstnérlig gestaltning i genomférandebeslutet.

Genomférandefragor
Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 12 ménader. Mot bakgrund av
detta planerar Bolaget sin byggstart till &r 2014 och forsta inflyttning bedoms till
ar 2015.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Risker och osdkerheter

Inga risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms foreligga i1 detta projekt.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har informerat stadsdelsforvaltningen och diskuterat utbyggnadsforslaget
med stadsbyggnadskontoret.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledaméterna 1 Skarpnicks stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa denna 16sning da den nya placeringen av vardbostidderna
mojliggor ett sammanhédngande omrade for framtida bostadsexploatering.

Slut



