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Markanvisning for bostader inom
fastigheten De Gamlas vanner 7 i
Enskededalen till Micasa Fastigheter i
Stockholm AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten De Gamlas vénner 7 till Micasa Fastigheter i
Stockholm AB och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omréadet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef
Jonas Norberg
Enhetschef
Sammanfattning
Exploateringskontoret . ) )
Pfcﬁe?(?u?\:glcﬁngnsggzort Micasa Fastigheter i Stockholm AB, nedan kallat Bolaget, har
' ansOkt om markanvisning f6r att ombilda ett befintligt
EF;LiT éq%ggatan ‘ vardboende till ca 60 bostider, hyresritter, inom den egna
104 20 Stockholm tomtritten De Gamlas vanner 7.
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Fastigheten De Gamlas védnner 7 bestar idag av tva byggnader, en
aldre fran 1895 och en senare byggnad fran 1960-talet, bada
planerade for vardverksamhet. 2019 markanvisades Bolaget
ytterligare ca 50 seniorbostdder inom tomtritten dé den éldre
befintliga byggnaden inte lingre bedoms som dndamaélsenlig for
vardverksamhet. Bolaget har beslutat att avveckla nuvarande
verksamhet i den dldsta byggnaden och istéllet utveckla den till
bostéder. Bolaget avser att stycka av den och dverlata till annan
hyresaktor.

Bolaget har ansokt om markanvisning for att ombilda befintlig
byggnad till ca 60 bostéder, hyresritter inom den egna tomtrétten,
De Gamlas véinner 7.

Marken avses upplatas med tomtritt. 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 pa delegation
inom kontoret, det vill séga ldgre d4n 10 miljoner kronor.

Exploateringen kréver ny detaljplan och kommer att hanteras 1
samma planprocess som deras markanvisning fran 2019.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget, Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB, fick en
markanvisning 2019 om att uppfora ca 50 seniorbostider,
hyresritter, inom den egna tomtrétten De gamlas vinner 7 samt
Enskededalen 1:1 och del av fastigheten Enskedegérd 1:1.

Fastigheten De Gamlas védnner 7 innehar tva byggnader idag, en
dldre fran 1895 och en senare byggnad fran 1960-talet, bada
tankta for vardverksamhet. Bolaget har nu sett over fastigheten
och beslutat att utveckla den dldsta byggnaden till bostdder och
avyttra den, d4 den inte ldngre ar lamplig for vard och
omsorgsboende.

Bolaget har ans6kt om markanvisning for att ombilda befintlig
byggnad till ca 60 bostéder, hyresritter, inom den egna
tomtritten, De Gamlas véanner 7.

Bolaget direktanvisas dé den befintliga byggnaden dgs av Bolaget
och star pa deras tomtritt.
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Bolaget dr Stockholm stads egna bolag och har under de senaste
fem &ren fétt nio markanvisningar om totalt 515 lagenheter.

For omradet géller en gammal stadsplan enligt vilken fastigheten
ar avsedd for allmén anldggning.
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Karta med foreslaget markanvisningsomrade markerad med rod
cirkel.

I Enskededalen ér cirka 34% av hushéllen ldgenheter upplatna
med bostadsrétt, 39% dr dganderétter och 26% ar lagenheter
upplatna som hyresrétt, av dessa tillhor 23,5% allménnyttan. 200
specialldgenheter finns inom stadsdelen. (Kélla:
www.statistikomstockholm.se ar 2021)

25% av ldgenheterna dr ettor, 36% &r tvior, 14% é&r treor, 14% é&r
fyror och 11% &r sméldgenheter utan kok.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden markanvisade 2019 ca 50 seniorbostdder
till Micasa inom samma fastighet, De gamlas vénner 7.
Markanvisningarna kommer att hanteras 1 samma
detaljplaneprocess.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2022-09-29.
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Markanvisning
Forslaget innehdller omvandling av ett vardboende till ca 60
bostadsldgenheter 1 flerbostadshus. Bolaget foreslar att

Befintlig vdrdby-ggnad il_qio fastigheten De Gamlas vinner 7
markerat med rod cirkel.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran nimndens beslut. Marken uppléts med
tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren 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 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtrétt.
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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.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till ombyggnationen av huset.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
Marken avses upplatas med tomtritt.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 8 000 lagenheter under 2023
e markanvisa 4 000 hyresritter

e mangfald av upplatelseformer

Den aktuella exploateringen avser 60 lagenheter 1 hyresritt. Detta
kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 10 237
lagenheter 1 hyresritt.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planprocessen ar
hur man moéter de kulturhistoriska viardena pa platsen. En dldre
park med gamla trad ligger intill byggnaden, en trddinventering
behovs for att se om det finns sérskilt skyddsvirda trad. Allén ér
biotopskyddad. Aven skyfall maste utredas d4 projektet ligger i
en lagpunkt.

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

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm™.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn 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. Omradet som bebyggs har mycket sméa
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Tidigare har det inrymts en forskola inom tomtrétten men den &r
nedlagd sedan flera ar. Idag nyttjas tomtrétten endast av Micasas
omsorgsboende samt att den dldre byggnaden som ska ombildas
till bostdder nyttjats av stadsdelen for boende for nyanlédnda.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa forbéttrade siffror jamfort
med foregdende métning frdn 2017, men fortfarande finns det
skillnader mellan konen. I Skarpnick dr andelen som kénner sig
otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomrade 5 % procent.
Av kvinnorna ar andelen 8 %. Andel som 1 stor utstrickning
upplever att det finns problem med mdrka omraden och délig
belysning i sitt bostadsomréade eller i anknytning till detta ar i
Skarpnéck 13 %, vilket &r mindre 4n i staden som helhet. Av
kvinnorna dr andelen 19 %, vilket dr hogre dn for staden som
helhet.

Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

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 Bolaget sin byggstart
till ar 2026 och forsta inflyttning bedoms till ar 2028.
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Risker och osakerheter

Vid kraftig nederbord finns risk for 6versvamning da omradet ar
laglént.

Parkering kan komma att behdva studeras da byggnaden é&r
befintlig och saknar garage, endast ett mindre antal
markparkeringar finns.

Detta projekt kommer ingd i samma detaljplan som en tidigare
markanvisning inom samma tomtrétt.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.
Stadsbyggnadskontoret stéller sig positiva till projektet och
stadsbyggnadsndmnden fattade beslut om start-pm i september
2022.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt visst behov av
gruppbostéder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade. Dessvérre lampar sig inte den gamla
byggnaden for den typen av verksamhet. Micasa och
stadsdelsforvaltningen har sett 6ver mdjligheten och darefter
tackade stadsdelsforvaltningen nej till bostader enligt LSS eller
SoL.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Skarpnécks stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra kommunikationslédge.
Projektet kan ocksa bidra till en blandad stad i form av
hyresritter i ett omrdde med mestadels villor.

Parkeringsfragan méste studeras noga under planprocessen.

Slut
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