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Forslag till beslut
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Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen

Exploateringskontoret Avdelnings chef
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189 . .

104 20 Stockholm Britta Eliasson
Telefon 08-508 266 29

Vixel 08-508 276 00 Enhetschef

elin.borglund@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se


http://www.allabolag.se/5565817870/kreditupplysning
http://www.allabolag.se/5565817870/kreditupplysning
http://www.allabolag.se/5565817870/kreditupplysning
http://www.allabolag.se/5565817870/kreditupplysning

i

Stockholms
@ stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-02998
Sida 2 (9)

Sammanfattning

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa) dr tomtréttshavare
av fastigheten Hemsystern 1. Micasa har tecknat intentionsavtal
med Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB), for att
tillsammans utveckla Micasas tomtréttsfastighet. Marken ska
fortsdttningsvis upplatas med tomtratt.

Micasa tillsammans med SISAB, nedan kallade Bolagen, foreslis
erhalla markanvisning for nytt vard- och omsorgsboende,
trygghetsboende, forskola med 8 avdelningar och F-9-skola {or
ca 900 elever pa den befintliga tomtréttsfastigheten Hemsystern 1
1 stadsdelen Hogdalen. Forslaget innebér en rivning av dagens
befintliga byggnader da de inte lever upp till dagens standard och
krav.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre an 10 mnkr. Inga storre utgifter for
kommunala anlidggningar véntas uppsta eftersom all infrastruktur
finns 1 omradet. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt.

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

Bakgrund till markanvisningen

Micasa har anmélt intresse att utveckla sin verksamhet pa
tomtrittsfastigheten Hemsystern 1 tillsammans med SISAB.
Micasa och SISAB har tillsammans tecknat intentionsavtal for att
utreda mdjligheten att utveckla Micasas tomtréttsfastighet.

P& tomtritten stir idag en trevéningsbyggnad inrymmande vérd-
och omsorgsboende, forskola med fem avdelningar samt ett
trygghetsboende. Bolagen foresldr en rivning av befintliga
byggnader di de inte lever upp till dagens standard och krav.
Istdllet foreslar Bolagen en etablering av fyra olika verksamheter
sasom forskola med 8 avdelningar, F-9-skola for ca 900 elever,
72 vérd- och omsorgsboenden, samt 35 trygghetsboenden.
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Kontoret foreslar att marken direktavvisas till Bolagen eftersom
fastigheten Hemsystern 1 ligger inom befintlig tomtrétt och har
potential att utvecklas.

Micasa har sedan 2010-09-28 fétt 6 markanvisningar om totalt
518 lagenheter. SISAB har 2013-05-23 erhéllit en markanvisning
for 6 st lagenheter. Utover det bedriver SISAB forskoleprojekt.

For omradet giller en detaljplan DP 0180-96097 avsedd for vard
och/eller bostidder (gruppbostider).

Den befintliga tomtrittsfastigheten utgors av byggnader med
skotta grasytor och storre trad.

Bild 1. Flygfoto 6ver markanvisningsomrddet.

Markanvisningsomradet innehaller rekreativa naturvirden genom
den sjukhuspark som tillhor Micasa. Sjukhusparken anvinds idag
for bl.a. patientvistelse.

Hogdalen ar utpekad som en tyngdpunkt i gdllande dversiktsplan.
Det innebér att Hogdalens roll som ett betydande centrum 1
Soderort ska utvecklas och stirkas. Hogdalen ska utvecklas till en
tit stadsmiljo med stor blandning av bostédder, parker,
verksamheter och service. Kvarteret Hemsystern 1 ingér i ett
omrade som definieras som gles stadsbebyggelse.

I forslaget till den nya Gversiktsplanen d&r Hogdalen utpekat som
ett stadsutvecklingsomrade. Stadsdelen ska framst utvecklas
genom komplettering med ny bebyggelse pa parkeringsytor vid
Hogdalens centrum samt genom planering for stadsgator som
kantas av ny bebyggelse.
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Hogdalen dr en tunnelbanestad som uppfordes i borjan av 1950-
talet. Ca 94 % av bostidderna 1 Hogdalen ir flerbostadshus.
Bebyggelsen i omrddet bestar av smalhuskvarter med inslag av
hoghus. I stadsdelen finns i dag 67% ldgenheter 1 hyresritt.
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Bild 2. Projekt lokali’se\;’ad’é iHerr.z‘sys-'tgrns ndrhet.

I ndromréadet finns foljande projekt, se bild 2:

1. Tkv. Branddorren har Veidekke ett projekt med ca 350
bostadsritter och lokaler vid Hogdalens f.d. skola. Planen har
vunnit laga kraft.

2. Tkv. Ragnstaplan har Ake Sundvall ett projekt med ca 180
hyresritter, varav 90 studentldgenheter.

3. Tkv. Skolfilmen ska SISAB utdka sin verksamhet med 4
forskoleavdelningar.

4. Tkv. Reflexen har Familjebostéder ett projekt med 39
hyresritter. Planen har vunnit laga kraft.

Tidigare beslut
Aktuellt tjénsteutladtande dr den forsta redovisningen 1 detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-02998
Sida 5 (9)

Markanvisning

Markanvisningen omfattar fastigheten Hemsystern 1 som idag ar
upplaten med tomtrétt till Micasa. Micasas ambition ar att
utveckla sin tomtréitt med verksamheter tillsammans med SISAB.

P& tomtritten finns idag vard- och omsorgsboende, forskola samt
ett trygghetsboende som inte lever upp till dagens krav och
standarder. Bolagen foreslar en rivning av dessa byggnader.
Istdllet foreslar Bolagen att utveckla sina verksamheter med 72
vard- och omsorgsboenden, samt 35 trygghetsboenden, forskola
med 8 avdelningar samt F-9-skola for ca 900 elever.

-

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.
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Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken ska fortsatt upplatas med tomtrétt.

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

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser 107 ldgenheter i vard- och
omsorgsboende. I stadsdelen i dag &r 67% av lagenheterna 1
hyresritt.

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran de
styrdokument och budget som kontoret arbetar efter.
Markanvisningen om 72 vard- och omsorgsbostider och cirka 35
trygghetsboenden bidrar till att n mélet om att markanvisa 8500
lagenheter under 2017. Markanvisningen ligger i tunnelbanans
influensomréde.

Kontoret ska enligt stadens budget arbeta for att sdkerstilla
behovet av vard- och omsorgsboendeplatser som en del i mélet
om att skapa en stad dir alla kan bo.

Lokaler

Forslaget till markanvisning omfattar forskola med 8 avdelningar
och F-9-skola for ca 900 elever. Det ér ett vialbehovligt tillskott
till stadsdelens anstrangda forskole- och skolsituation.
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Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning.

Den befintliga bebyggelsen i kvarteret Hemsystern ar gulklassad
enligt Stadsmuseets kulturhistoriska klassificering. Forskolan
mittemot samt intilliggande villabebyggelse har kulturhistoriska
vérden.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pd gronstrukturen och pa de ekologiska
véirdena da den foreslagna exploateringen sker pa befintlig
tomtratt.

Projektet ska sdkerstélla att lokalt omhandertagande av dagvatten
sker inom projektet. Behov av fordrojning i samband med
exploateringen kan behdva provas i form av stadens dtgérdsniva
for dagvattenhantering. Omréadet kan komma att paverkas av
okad nederbord och klimatpdverkan.

I omradet finns relativt goda kommunikationer till kollektivtrafik.
Omradet ligger ca 100 meter fran Bandhagens centrum och
tunnelbana.

Det finns inga kidnda fornldmningar i omradet eller miljofarliga
och industriella verksamheter.

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

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 ér enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvdndning”.

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 anvandbar
utemiljo.
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Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Kontoret bedomer att projektet inte har ndgon negativ inverkan
pa barn. Nya forskoleavdelningar bidrar till en béttre
forskolesituation i Hogdalen som idag har brist pé
forskoleplatser.

Konstnarlig utsmyckning
Staden har 1 princip inga utgifter 1 detta projekt, varfor det inte ar
aktuellt att avsitta medel till offentlig konst.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sin byggstart
till ar 2020 och forsta inflyttning bedoms till ar 2022.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Planldggning foreslas péd befintlig tomtrétt. Bolagen tar kostnader
for projektering, utbyggnad, ledningsomléggning. Bolagen
uppfor och forvaltar byggnaderna och Stadsdelsforvaltningen
kommer att vara vardgivare. Dessutom kan exploateringskontoret
behova gora vissa anlédggningsutbyggnader beroende pd hur
detaljplanen ser ut. Flera olika aktorer maste samspela i
detaljplanens genomforande vilket kan péverka tidplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.

Stadsbyggnadskontoret &r positiv till forslaget som ér i linje med
oversiktsplanens mal att stirka Hogdalen centrum med mer
service, fler funktioner och bostider.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt behov av forskola.
Forslaget till markanvisning omfattar forskola med 8 avdelningar
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och dr ett vilbehovligt tillskott till stadsdelens anstrangda
forskole- och skolsituation.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
valbehovligt tillskott av vard- och omsorgsboende,
trygghetsboende, forskolor och skolor i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och sdkerheten 1 omrédet.

Exploateringen behover ta hdnsyn till platsens natur- och
rekreationsviarden. Dagvattenfragan behover sirskilt studeras sa

att omgivande mark inte paverkas vid skyfall.

Slutligt stillningstagande till projektet och dess utformning bor
ske under planprocessen.

Slut



