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Markanvisning for vard- och omsorgs-
boende for aldre i Riddersvik i stadsdelen
Hasselby Villastad till Besqab Projekt-
utveckling AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for vérd- och
omsorgsboende for dldre inom fastigheten Hésselby Villastad
36:1 till Besqab Produktutveckling AB och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utldtandet.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Niklas Karlsson
Enhetschef

Sammanfattning

Stadsbyggnadskontoret har pabdrjat planldggning for det gamla
tradskoleomradet i Riddersvik. Ett forslag till strukturplan har
varit pd programremiss under varen. I omradet bedoms totalt ca
300 Igh kunna byggas, varav ca 150 st smahus och ca 150 Igh i
flerbostadshus.
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Exploateringsndmnden anvisade i februari 2013 (2013-02-07) en
del av marken till SMAA for ca 50 Igh i flerbostadshus och 40 -
50 smahus. Det beslutet utgjorde samtidigt ett inriktningsbeslut
for utbyggnad av hela trddskoleomradet. I den investeringsanalys
som da redovisades berdknas projektet gd med vinst for staden
med ett nettonuvérde pa ca 65 mnkr. De sammanlagda utgifterna
berdknades till cirka 124 mnkr och inkomsterna fran forsiljningar
berdknades till cirka 214 mnkr.

Besqab Projektutveckling AB, nedan kallat Besqab, har
inkommit med en ansdkan om markanvisning for att, tillsammans
med Silverhemmen Vard och Omsorg AB, nedan kallat
Silverhemmen, uppfora ett vird- och omsorgsboende for dldre
med 53 lagenheter 1 Riddersvik.

Lagenheterna kommer att upplatas med hyresrétt och marken
med tomtrétt.

Bakgrund till markanvisningen

Besqab har inkommit med en ansdkan om markanvisning for att,
tillsammans med Silverhemmen, uppfora ett vard- och
omsorgsboende for dldre med 53 ldgenheter 1 Riddersvik 1
stadsdelen Hésselby Villastad. Besqab kommer att bygga och
forvalta byggnaderna och Silverhemmen kommer att driva
verksamheten.

Bolaget har under de senaste fyra dren fitt fem markanvisningar
om totalt ca 270 lagenheter. Besqab har byggt och dger ett flertal
vérd- och omsorgsboenden 1 Stockholmstrakten.

Micasa, som bygger och forvaltar denna typ av byggnader, haller
pa med en inventering av behovet av upprustningar/renoveringar
av befintliga dldreboenden i stadsdelen. Vissa fastigheter kan da
dven komma att avvecklas som &dldreboende. Enligt dldreom-
sorgen 1 Hasselby Villingby stadsdelsforvaltning kommer
behovet av denna typ av boende, under de ndrmaste 5 aren oka i
stadsdelen.
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Ett tiotal byggherrar har ansokt om markanvisning inom
Riddersviksomradet. Ans6kningarna har gillt bade smahus och
flerbostadshus, samt bostadsritter, hyresritter och dganderitter.
Kontorets mélséttning &r att Riddersviksomradet ska innehélla
olika hustyper och olika upplételseformer. Darfor kommer flera
byggherrar att f4 markanvisning 1 Riddersvik.

Staden dger all mark 1 omrddet och berorda fastigheter ar
Hisselby Villastad 36:1 och 28:1. Storre delen av omradet &r icke
planlagd mark. Marken norr om Lovstavigen dr 1 detaljplan fran
1973 angivet som parkmark.

Intill omradet ligger Riddersviks Gard med ekonomi- och
stallbyggnader som forvaltas av Fastighetskontoret. Bebyggelsen
1 anslutning till omradet 1 norr och Oster utgors till storsta delen
av smahusbebyggelse och i vister ligger f.d. Lovstatippen
(tidigare sopforbranning, numera atervinningsstation).

Tidigare beslut

Efter beslut i exploateringsndmnden den 24 januari 2008 har
verksamheten vid Riddersviks trddskola avvecklats och marken
ar tillgénglig for annan anvindning.
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Exploateringsndmnden gav 2011-03-17 exploateringskontoret i
uppdrag att utreda forutsittningarna for bostadsbebyggelse 1
Riddersvik och gora en oversiktlig bedomning av omfattningen
och vilken typ av bebyggelse som &r lamplig pa platsen.

Exploateringsndmnden anvisade 1 februari 2013 (2013-02-07) en
del av marken till SMAA for ca 50 Igh i flerbostadshus och 40 -
50 sméhus. Det beslutet utgjorde samtidigt ett inriktningsbeslut
for utbyggnad av hela triddskoleomradet med totalt ca 300
bostider, varav ca 150 smahus.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm, 2014-03-06, {6r
detaljplaneldggning av Riddersviksomradet.

Markanvisning

Den nu foreslagna markanvisningen innehéller nybyggnation av
53 lagenheter for vard- och omsorgsboende for dldre. Forslaget
utgdrs av en byggnad i tre vaningar med gemensamma utrymmen
for samvaro, matsal m m. Det behovs ca 20 parkeringsplatser for
personal och besokande.
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Ortofoto over markanvisningsomradet
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Skissen ovan visar hur byggnaden skulle kunna placeras och
utformas.

Projektets ndrmare innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploaterings-
ndmnden angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Lagenheterna ska upplatas med hyresritt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden

De ekonomiska konsekvenserna for staden redovisades utforligt i
markanvisningsdrendet, inriktningsbeslutet, i Exploaterings-
ndmnden 2013-02-07. Har gors en kort sammanfattning av dessa.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter. Investeringsanalysen
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enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om ca 65 mnkr motsvarande ca
221 kr/ekvivalent ligenhet'.

Fastigheter med sméhus och flerbostadshus med bostadsrétter
kommer att séljas. Fastigheter med hyresrétter kommer att
upplatas med tomtrétt. Inkomsterna fran forséljningar berdknas
till cirka 214 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka
124 mnkr. Utgifterna avser frimst nybyggnad av gator och park,
omldggning av Lovstavigen, flyttning av ledningar,
anslutningsavgifter for tomtréttsfastigheter (hyresrétter),
marksanering och upprustning av befintlig park.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering for
stadens anlidggningar.

Projektet innebér att de framtida driftskostnaderna for park och
gator 0kar. De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till mellan 0,5 och 1,3 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
cirka 6,8 det forsta aret och minskar darefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
0,3 mnkr per &r.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektets maluppfyllelse redovisades i markanvisningsirendet,
inriktningsbeslutet, 1 Exploaterings-ndmnden 2013-02-07.
Foreliggande markanvisning kompletterar dessa mal genom att
bidra till stadens behov av vard- och omsorgsboende for dldre.
Det skapas ocksé nya arbetsplatser i omridet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst

! 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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55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemiljo. Omrédet som ska bebyggas har mycket smé terrdng-
skillnader.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och dversiktlig tidplan. Planarbetet
har paborjats och kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen
kommer att paga i ytterligare cirka 2 ar. Allménna gator i
omradet ska byggas och Lovstavigen flyttas innan byggande av
bostdderna kan paborjas. Mot bakgrund av detta bedoms en forsta
byggstart av bostdder i omradet till & 2017 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2018. Hela omréadet (Riddersvik) bedoms kunna
vara fardigutbyggt ca ar 2020.

Forslag om ytterligare markanvisningar i omradet kommer att
foreldggas nimnden under slutet av 2014 och eventuellt 1 bérjan
av 2015. Nir planering och projektering av stadens anldggningar
kommit tillrdckligt langt, samt 6verenskommelser om
exploatering med berdrda byggherrar tecknats ska genomforande-
beslut fattas av exploateringsnimnden och kommunfullméktige.
Detta beréknas ske under ar 2016.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen. Dessa ar
positiva till att placera ett vard- och omsorgsboende 1 detta
omrade.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Hasselby Villingby stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr gjordes en
avstdmning med stadsledningskontoret infor inriktningsbeslutet
2013-02-07.
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Kontorets sammanfattande beddmning

Med en dldrande befolkning kommer behovet av vard- och
omsorgsboende for dldre att 6ka. Riddersvik ar en lamplig plats
for denna typ av boende och en sddan anldggning kan mycket vil
inpassas i den nya tilltinkta bebyggelsen.

Slut



