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Markanvisning for bostader och
gruppbostad inom del av fastigheterna De
Gamlas Hem 2 och Stureby 1:1 i Stureby
till Besqab Projektutveckling AB och
Micasa Fastigheter i Stockholm AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheten De Gamlas Hem 2 till Besqab Projektutveckling
AB och ger kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for gruppbostad inom del
av fastigheten Stureby 1:1 till Micasa Fastigheter 1 Stockholm
AB och ger kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att teckna
intentionsavtal med Micasa Fastigheter i Stockholm AB enligt
forslag i1 utlatandet.

4. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 5 mnkr (inriktningsbeslut).

5. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (nedan kallad Micasa) &r
tomtrittsinnehavare till fastigheten De Gamlas Hem 2 i Stureby.
Inom fastigheten bedriver Micasa bland annat en virdcentral och
ett vard- och omsorgsboende. Micasas styrelse har 2015-02-19
tagit ett beslut om att aterldmna del av tomtrittsfastigheten De
Gamlas Hem 2 till staden d& den inte ldngre behdvs for att kunna
bedriva Micasas verksamhet. Med anledning av detta har Micasa
och exploateringskontoret tagit fram ett intentionsavtal dér
forutsdttningarna for en dterlamning av del av tomtrétten De
Gamlas Hem 2 regleras, se Bilaga 1.

Besqab Projektutveckling AB (nedan kallad Besqab) har
inkommit med en ansdkan om markanvisning for att {4 bygga
cirka 80 bostadsritter i 4 flerbostadshus inom den delen av
Micasas tomtrittsfastigheten De Gamlas Hem 2 som aterldmnas
till staden. Ett av flerbostadshusen ska inrymma en forskola med
4 avdelningar.

Besqab, ska efter fastighetsbildning forvdrva marken for:

- 17 000 kr per kvadratmeter ljus BTA for
flerbostadshusen.

- 5500 kronor per kvadratmeter BTA for kvartersmarken
for forskola.

Micasa har inkommit med en ansdkan att vister om sin
tomtrattsfastighet inom del av fastigheten Stureby 1:1 fa bygga
en gruppbostad med 6 boendeplatser.

Marken for gruppbostaden avses upplatas med tomtritt.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 90 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l16pande prisnivd berdknas till ca 45,6 mnkr.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 289 %.

Forsiljningsinkomster beréknas till 157,5 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2017-03-30.
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Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Planerna pa bebyggelse stimmer vil dverens med mélen i OP
2010 och Vision 2040 att koppla samman Stockholms olika delar
till en mer integrerad stadsmilj6. Kontoret bedomer att projektet
har forutsattningar att skapa forbattrade miljoer i ett kollektivnéra
lage och bidra till att uppfylla stadens mal for bostadsforsérjning
och stadsutveckling.

Bakgrund till markanvisningen

Micasa dr tomtréttsinnehavare till fastigheten De Gamlas Hem 2 i
Stureby. Inom fastigheten bedriver Micasa bland annat en
véardcentral och ett vird- och omsorgsboende. Micasas styrelse
har 2015-02-19 tagit ett beslut om att dterlamna del av
tomtrattsfastigheten De Gamlas Hem 2 till staden da den inte
langre behovs for att kunna bedriva Micasas verksamhet. Med
anledning av detta har Micasa och exploateringskontoret tagit
fram ett intentionsavtal dér forutsittningarna for en aterlaimning
av del av tomtritten De Gamlas Hem 2 regleras, se Bilaga 1.

Besqab har inkommit med en ansdkan om markanvisning for att
4 bygga cirka 80 bostadsritter 1 4 flerbostadshus inom den delen
av Micasas tomtrittsfastigheten De Gamlas Hem 2 som
aterldmnas till staden. Ett av flerbostadshusen ska inrymma en
forskola med 4 avdelningar inklusive tillhdrande forskolegard.

Besqab har valts efter direktanvisning dé det inte fanns nagra
andra byggherrar som sokt markanvisning inom omrédet.

Besqab har under de senaste 5 dren fatt 10 markanvisningar om
totalt 619 lagenheter.

For omradet, dar Besqab har sokt markanvisning, géller en
detaljplan enligt vilken fastigheten dr avsedd och far bebyggas
for allmént &ndamal.

Micasa har i diskussionerna om édterldmning av del av deras
tomtritt tagit upp behovet av en gruppbostad med 6
boendeplatser. Gruppbostaden foreslas efter en dialog med staden
att placeras véster om De Gamlas Hem 2 inom del av stadens
fastighet Stureby 1:1 och Micasa har inkommit med en ansdkan
om markanvisning for platsen.
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Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsforvaltning har uttryckt att de
finns ett stort behov av friliggande gruppbostédder och Micasa
foreslas fa en direktanvisning da ar de enda sdkande for
dndamélet.

Micasa har under de senaste 5 aren fatt 4 markanvisningar om
totalt 500 lagenheter.

For omradet, dir gruppbostaden foreslas, géller en detaljplan
enligt vilken marken ar avsedd for parkdndamal.

I stadsdelen Stureby &r 40,3 % hyresldgenheter varav 27,2 %
tillhor allmdnnyttan. I stadsdelen finns ca 1093 sméhus och 2310
lagenheter 1 flerbostadshus. 24 % ir ettor, 29 % ir tvdor, 25 %
treor och 22 % fyror eller storre (statistik hamtad 2017-07-07,
www.statistikstockholm.se).

Norr om den foreslagna platsen for markanvisning har tva
detaljplaner pa privatigd mark vunnit laga kraft, pa varsin sida
om den delen av Tussmotevigen som leder upp till kv. Gamlebo.
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Bild 1. Karta over de tva exploateringsomrddena.

P4 den Gstra sidan om Tussmdtevagen, intill tunnelbanesparet,
planerar HSB Bostad AB att uppfora cirka 90 bostadsritter samt
en 6 stycken ldgenheter i en gruppbostad. Pa véstra sidan om
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Tussmdtevigen planerar Besqab Projektutveckling AB att
uppfora 60 bostadsritter.

Tidigare beslut

Micasas styrelse har 2015-02-19 tagit ett beslut om att aterlimna
del av tomtrittsfastigheten De Gamlas Hem 2 till staden d& den
inte l&ngre behdvs for att kunna bedriva Micasas verksamhet.

el u oy | V] Y ~ " T |

: ﬂ$fe|.bﬂ, ||3.~

Jilz]
|

_d,.-"tﬁh:I'D i
Glgﬁ
|

S~

Z f
NS o [ = =
Bild 2. Markanvisningsomrddena, déir Besqab:s foreslagna del dr
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bldmarkerat medan platsen for Micasas gruppboende dr rédmarkerat.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av cirka 80 ldgenheter i
flerbostadshus samt ett gruppboende. Bolagen foreslar att
lagenheterna 1 flerbostadshusen ska upplatas med bostadsrétt
medan ldgenheterna i gruppboendet ska upplatas med hyresritt. |
ett av flerbostadshusen ska en forskola med 4 avdelningar
inrymmas. Parkering ska i huvudsak 16sas 1 garage for
flerbostadshusen.
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Bild 4. Skiss pd foreslagen bebyggelse
Skisserna i1 forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giéller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Besqab och Micasa
enligt detta utlatande.

Marken som beror flerbostadshusen siljs 1 markanvisningsavtalet
angivet marknadspris och vid forséljningen av marken ska
kopeskillingen baseras péd byggritten enligt blivande detaljplan.
Parterna dr Overens om att priset for kvartersmarken vid denna
forsdljning ska vara:

- 18 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for flerbostadshusen.
- 5 500 kronor per kvadratmeter BTA {or kvartersmarken for
forskola.

Expertrddet har godkéint drendet 2017-03-30 (dnr E2015-02472).

Kontoret tecknar intentionsavtal med Micasa enligt detta
utldtande.

Intentionsavtalet innebér att staden ska svara for och bekosta
rivning av den panncentral/verkstad som finns pa platsen samt
bekosta eventuella 6vriga rivningar etc. som kan behdvas for
detaljplanens genomforande.

Ett smahus med tva hyresgéster, som ligger inom del av De Gamlas
Hem 2, kommer att planldggas for smahusbebyggelse och tas over
av staden.

Staden ska Overta ndmnda panncentral/verkstad och smahus till
byggnadernas marknadsvirde i nu pagaende anviandning.

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuviarde om 90 mnkr
motsvarande 977 tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken for Micasas gruppbostad kommer att upplatas med
tomtrétt medan marken for Besqabs flerbostadshus och den sm
kommer att sdljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,92.
Sméhusbebyggelsen ska siljas.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
45,6 mnkr, varav 0,2 mnkr dr utgifter fore &r 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnation och
nyanldggande av allménna gator inom markanvisningsomradet
(20 mnkr), rivnings- och saneringskostnader (6 mnkr)
gronkompensation (6 mnkr), ledningsflytt (3 mnkr) samt kostnad
for forvarv av smahusbebyggelsen.

Forsdljningsinkomster som avser markforsiljning berdknas till
157,5 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 157 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppga till 432 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 289 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 45,6 mnkr.
Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

! 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 -
Investering t.o.m.
Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -02( -0,7| -1,3| -3,0| -40,6 0,0 -45,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,2 -0,7 -1,3 -3,0| -40,6 0,0 -45,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0| 157,5 0,0 157,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 1,5 mnkr det forsta aret och minskar

dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga
till 157 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osédkerheter). Det &r mycket svért att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

De kostnader som ar forenade med viss osdkerhet &r ny- och
ombyggnation av allménna gator inom markanvisningsomradet.
Denna kostnad dr prelimindrt uppskattad och bor dérfor ses som
en kostnadspost som kan innebéra 6kade utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvérde. Marginalen &r sa god att
trots vissa ekonomiska osdkerheter kring kostnader for ny- och
ombyggnation av allminna gator sé torde det likvél innebéra att
nettonuvirdet forblir positivt

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,

mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to

the text that you want to appear here.
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Bostadsbebyggelse

e Projektet bidrar till stadens mal om 6kat bostadsbyggande.

e Ny exploatering i omradet framjar en levande stadsmiljo 1
hela staden.

e Malet om byggande 1 goda befintliga kollektivtrafikldgen

uppfylls.

Den aktuella exploateringen avser 80 ldgenheter i bostadsrétt
samt ett gruppboende som ska upplatas med tomtrétt. Detta kan
stdllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 2310
lagenheter i flerbostadshus varav 59,7 % é&r uppldtna med
bostadsritt.

Lokaler
En forskola med 4 avdelningar kommer att inrymmas i
flerbostadshusen med tillhorande forskolegard.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning samt tagit fram en
naturmiljoutredning for att sdkerhetsstélla att bebyggelsens
placering ska kunna ske med hénsyn till omradets ekologiska
varden i mdjligaste man kan bibehéllas. De ovriga
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr omradets mojlighet att hantera dagvatten vid
skyfall. Omradets rekreationsviarden behdver ocksa utredas, for
att kunna tillskapa nya vérden till det offentliga rummet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Skogsomradet intill den foreslagna bebyggelsen ingér i det som
kallas Ekologisk sérskilt betydelsefulla omraden (ESBO) och ér
klassat som betydelsefullt livsmilj6 for skyddsvarda arter och
angransar till ett betydelsefulla kirnomréden sdsom
Majrosskogen och Hemskogen. Den naturmiljéutredning som
tagit fram visar sammantaget pa att den foreslagna placeringen av
husen i kanten av skogen, inte patagligt kommer att paverka
platsens naturvdrden och dess funktion som del i stadens
utpekande ESBO.

Husens slutgiltiga placering paverkar vilken inverkan det far pa
omrédets nuvarande funktion som ett ekologiskt samband for
habitatnitverk for barrskogsarter. Det behdver déarfor under
planprocessen studeras vidare vilken kompensation for

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to ianspraktagen gronyta som kan bli aktuell. En kompensation
the text that you want to appear here.
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kommer i forsta hand ha i syfte att bibehalla omradets viktiga
spridningsfunktion.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
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 hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Den mark som foreslés anvisas dr kuperad och
tillgénglighetsfragorna behover studeras for att vistelseytor intill
de nya husen och entréer ska vara tillgéngliga for personer med
nedsatt rorelseformaga.

Paverkan pa barn

En bebyggelse inom foreslaget omréde skulle innebéra att
parkmarken minskar men kontoret ser anda att forslaget kan
mojliggora att parkmarken blir offentligt tillgidnglig

Inom planomréadet kommer dven en forskola om 4 avdelningar att
inrymmas efter onskemal fran stadsdelsforvaltningens sida.

Eventuell ytterligare pdverkan pa barn kommer att utredas 1 det
fortsatta planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Medel 1 detta projekt kommer samordnas med
medel fran andra projekt.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 2
ar. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sin byggstart till ar
2020 och forsta inflyttning bedoms till &r 2021.

Nista beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller
preliminért 2019 kvartal 4 nir 6verenskommelse om exploatering
ska triffas med Besqab och Micasa och ett genomforandebeslut
ska tas.

Risker och osakerheter

Angoring

Angoringsfrdgan och vindmojlighet for sopbilar mm behdver ses
over for att sé stor del av parkmarken som mojligt ska kunna
bevaras.

Dagvatten och skyfall

Da storre delen av den foreslagna bebyggelsen ar placerad i en
kuperad skogssldnt s& behdver hanteringen av dagvatten vid
skyfall utredas vidare.

Annars forekommer inga risker eller osdkerhetsfaktorer som
kontoret ser det som kan paverka den foreslagna bebyggelsen och
dess tidplan.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Stadsdelsforvaltningen har framfort att de har behov av en
forskola om 4 avdelningar inom projektet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har inte har behov
av bostdder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande beddmning
Tillsammans med intilliggande bostadsprojekt kan projektet bidra
till ett storre serviceunderlag till Svedmyra och ge platsen en mer
offentlig och tillgdnglig prégel. Kontoret anser att projektet har
goda forutsittningar att ge ett vialbehovligt tillskott av bostéader i
ett bra kommunikationslége, samtidigt som det kan dka bade
trivseln och sékerheten i omrédet.

Den mark som anvisas ir idag parkmark med hdga naturvérden.
Under planprocessen behdver husens placering studeras vidare
for att platsens naturvédrden och dess funktion som del i stadens
utpekande ESBO bibehalls.

Inkomsterna fran markforséljningen vintas klart dverstiga
stadens utgifter.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet for projektet

Slut

Bilagor
1. Intentionsavtal gédllande del av De Gamlas Hem 2
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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