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Markanvisning for seniorbostader och
vard- och omsorgsboende inom
fastigheten Julpsalmen 4 i Liseberg till
Foreningen Blomsterfonden

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for seniorbostidder och
vard- och omsorgsboende inom fastigheten Julpsalmen 4 till
Foéreningen Blomsterfonden och ger exploateringskontoret 1
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Ebba von Platen

Enhetschef

Sammanfattning

Markanvisningsomréadet bestér av delvis asfalterad, bebyggd
kvartersmark och naturmark med adress Sylvestergatan,
Liseberg. Markanvisningsomradet ligger inom fastigheten
Julpsalmen 4 vilken dr upplaten med tomtritt till Féreningen
Blomsterfonden, nedan kallad Féreningen. Foreningen har inom
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befintlig tomtrétt Julpsalmen 4 en befintlig anldggning for
dldreboende. Forslaget innehaller genom rivning och ombyggnad
av befintliga byggnader ett nettotillskott pa ca 50 st
seniorbostdder och ca 25 st ldgenheter for vard- och
omsorgsboende i hyresritt.

Foreningen Blomsterfonden &r en ideell férening som bildades ér
1921 och har till uppgift att 4ga, uppfora och driva bostdder och
sjukhem for gamla och behdvande personer.

Direktanvisning har valts som markanvisningsforfarande.

Marken &r idag upplaten med tomtritt till Féreningen och
behéller samma upplételseform. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, det vill sédga lagre 4n 10 miljoner kronor.
Investeringsutgifterna bedéms uppga till 1,8 miljoner kronor och
en mindre 6kad érlig intikt for tomtrittsavgald.

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

Kontoret bedomer att projektet ger ett positivt tillskott av service
for éldre 1 Soderort.

Bakgrund till markanvisningen

Foreningen har inkommit med en ansdkan om markanvisning for
ny bostadsbebyggelse om cirka 50 seniorldgenheter och 25 st
lagenheter for dldreboende genom ombyggnation av gamla
vérdlokaler och nybyggnation av ett dldreboende 1 stadsdelen
Liseberg.

Markanvisningsansdkan giller den sydvéstra delen av befintlig
tomtrétt Julpsalmen 4 med adress Sylvestergatan och
Annebodagatan. Foreningens befintliga anlaggning innehéller
305 seniorldgenheter och ca 70 vardplatser for dldre. Dessa dr
inrymda 1 fem &ttavanings skivhus samt ndgra langor med radhus
1 tvd vaningar, sammanbundna med géngforbindelser under mark.
Befintlig bebyggelse runt platsen dr byggd under 50- och 60-talet
och langre ned pd Annebodavégen finns dven exempel pa
trevanings smalhus.
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Foreningen ér en ideell forening som bildades ar 1921 och har till
uppgift att dga, uppfora och driva bostdder och sjukhem for
gamla och behdvande personer. Féreningen innehar ca 1 000
lagenheter for personer i Stockholm stad och i Danderyds
kommun, inrymda i ca 120 sjukhems- och gruppboenden.
Foreningen driver ocksa pé entreprenad det sérskilda boendet
Tallgarden med 75 boenden i Danderyd samt hemtjanst 1
Danderyd och Tdby kommun samt erbjuder hemtjénst till boende
1 egna fastigheter 1 Stockholm stad. For att {4 flytta in 1
Foreningens egna anldggningar stills krav pé en lagsta alder om
60 ar och medlemskap 1 Foreningen.

Kontroll har gjorts av Foreningens kreditvardighet och finansiella
situation och Foreningens genomforandekraft har bedomts som
god.

Foreningen har under de senaste ca 10 aren fatt 1 markanvisning
om totalt 80 ldgenheter.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for pensionirsbostads-dndamal.

Det aktuella exploateringsforslaget ér ett initiativ frn befintlig
tomtrattshavare Blomsterfonden. Direktanvisning har darfor valts
som markanvisningsforfarande.

I stadsdelen Liseberg édr 69 % flerbostadshus och 31 % sméhus,
Av samtliga bostédder i stadsdelen Liseberg dr ca 77 % sma och
29 % stora. Ungefér 25 % av flerbostadshusen dgs av
bostadsrittsforeningar och 75 % &r hyresrétter. Allmannyttan
dger enligt nuvarande statistik inget flerbostadshus i stadsdelen
Liseberg. Under de senare ca 10 &ren har tre markanvisningar
lamnats 1 Liseberg. Foreningen Blomsterfonden fick
markanvisning for 80 hyresratter 2011 som ar fardigstéllda. I
december 2019 markanvisades AB Abacus 113 BR och
Familjebostidder 137 HR ldngs med Lisebergsvigen. Antagen
plan bedéms kunna ske 1 borjan av 2024 och byggstart senare
under 2024.

Ingen annan har s6kt markanvisning inom samma omréade.
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Rodmarkerat omrade visar Foreningens befintliga tomtrétt
Julpsalmen 4 ldge 1 stadsdelen. Markanvisningsomridet &r inom

och del av befintlig tomtritt.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehéller ombyggnation av 50 seniorldgenheter inom
befintligt flerbostadshus och rivning och nybyggnation av 90 st
lagenheter for vard- och omsorgsboende med ett nettotillskott om
ca 25 st lagenheter. Totalt ger forslaget ett nettotillskott 75
lagenheter 1 flerbostadshus. Utéver en ny byggnad planerar
Foreningen att std for utbyggnad av en ny entréplats och en
tillgdnglighetsanpassad vég 1 anslutning till byggnaden inom
Julpsalmen 4. Foreningen foreslar att ldgenheterna ska upplatas
med hyresritt.
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Skisserna visar i stora drag Foreningens forslag till projektets
utformning.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Foreningen enligt
detta utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 miljoner kronor
varfor inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna
fattas pa delegation inom kontoret.

Marken upplats sedan tidigare med tomtrétt.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Foreningen 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 beddmt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2022

e markanvisa 5 000 hyresritter

e markanvisa 400 bostédder i syfte att nd minskade
boendekostnader

e markanvisa 300 seniorbostdder upplatna med hyresratt

e markanvisa 4 000 bostéder i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen ger ett nettotillskott om 75
lagenheter 1 hyresritt. Detta kan stéllas i relation till att det i
stadsdelen 1 dag finns 369 ldgenheter 1 hyresritt.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar foljande:

Trafik frdn Sylvestergatan kan ge upphov till bullernivéer upp
emot 60 dBA, nigot som bor beaktas i vidare planeringen.

Omradet bestér av berg i dagen vilket innebar begriansad
infiltrationsférmaga. Det bedoms dock finnas tillrdckligt med yta
for att hantera dagvatten vilket bor beaktas vidare i projektet.

Projektet ar lokaliserat till ett omrade dér risk for mark- eller
grundvattenfororeningar forvéntas. Detta bor studeras narmare
genom markundersdkningar.
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Det finns en mindre lokal lagpunkt inom fastigheten som behover
byggas bort i och med planerad bebyggelse. Vattenvolymen inom
denna behover hanteras vidare i projektet.

Markanvisningsomrédet ligger inom habitatnitverk for
barrskogsfagel med hogt virde. Det bor efterstrivas att minimera
paverkan pé virdefulla tallar. En utredning av de individuella
tallarna som berdrs bor goras for att anpassa byggnaden for att
bevara de trdd som har hogst virde.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande miljopéverkan darfor projektet ligger inom befintlig
bebyggd kvartersmark.

Hallbarhetskrav
Foreningen 4tar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav
vid byggande pé stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Sarskild hdnsyn till behoven hos dldre och personer med
funktionsnedséttning, dr en central del av Foreningens
verksamhet vilket ger positiva mojligheter gillande utformning
for tillgdnglighet.

Tillgénglighetsfrdgorna 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

Eftersom den aktuella exploateringen géller boende riktat till
dldre innebér det inget ytterligare behov av skola, forskolor och
lekplatser. Forslaget innebér ingen negativ paverkan pé barn.
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Jamstalldhet

En jamstélldhetsanalys bedoms inte relevant for aktuellt
exploateringsforslag.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Foreningen sin
byggstart till &r 2024 och forsta inflyttning beddms till ar 2026.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Exploateringsforslaget giller en befintlig tomtrétt med pagéende
verksamhet. Foreningen kénner till platsen vél och dess
forutsittningar vilket borde minska risken for ofoérutsedda
héndelser. Néarhet till grannar okar risken for 6verklagan av
detaljplanen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen. Bada parter dr
positivt instillda.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Foreningen &r informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemaél.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Higersten-Alvsjo stadsdelsnidmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Den foreslagna byggnationen utgor ett positivt tillskott till
bebyggelsen i Liseberg och av service for édldre i sdderort.
Sarskild hdnsyn till behoven hos dldre och personer med
funktionsnedséttning, dr en central del av Foreningens
verksamhet vilket ger positiva mojligheter gillande utformning
for tillgdnglighet.

Markanvisningsomradet ligger inom habitatnétverk for

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to barrskogsfagel med hogt virde. Det bor efterstravas att minimera
the text that you want to appear here.
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paverkan pé vérdefulla tallar. Parkeringsfragan behover studeras
under planprocessen.

Slut
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