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Markanvisning for vardbostader inom fastigheten Skrubba 1:1 i
Skrubbatill AB Trezora. Inriktningsbeslut. Aterremiss

FORSLAG TILL BESLUT

1. Marknamnden anvisar mark for vardboende inom fastigheten Skrubba 1:1 till AB
Trezora.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

3. Namnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

Goran Langsved

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

AB Trezora (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ansdkan om markanvisning
for att bygga ca 112 |agenheter for vardboende samt en centralbyggnad for demensvérd
och serviceytor. En stor del av den planerade bebyggel sen kommer att ske pa Bolagets
egen mark, fastigheten Skrubba 1:2, medan en mindre del sker pa stadens intilliggande
mark. Markanvisningen géller dérmed for del av stadens fastighet Skrubba 1:1 i
Skrubba. Stadens mark som tasi ansprak & redan exploaterad och evakuering samt
rivning planerasi samband med projektet.

Bolaget avser att efter fastighetsbildning forvarva marken for att sammanlagga denna
med fastigheten de redan &ger. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till
staden. Inga stérre kostnader fér kommunala anl&ggningar vantas uppsta och
exploateringen kommer inte att innebara nagon storre paverkan pa de framtida
driftkostnaderna. De kostnader som kommer att bel asta staden & framst relaterade till
eventuell marksanering, evakuerings-kostnader samt rivningskostnader. Kontoret
foredar aven att utbyggnaden av Skrubba Malmvég (beslutat av gatu- och
fastighetsnamnden 2003-12-09) delvis finansieras inom ramen for detta projekt.

Arendet har dterremitterats av gatu- och fastighetsnamnden 2004-11-02 for att efterhéra
synpunkter fran socialtjanstnamnden och Skarpnack stadsdel snamd.

Bilaga 1. Y ttrande 6ver markanvisning. Socialtjanstnamnden 2005-01-28.
Bilaga2. Yttrande 6ver markanvisning. Skarpnéack stadsdelsnamnd 2005-01-27.
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Kontoret foreslar att marknamnden ger kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal
samt ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet (inriktingsbeslut).

UTLATANDE

Bakgrund

AB Trezora (nedan kallad Bolaget) planerar fér ny bostadsbebyggel se for vardboende
om ca 112 |agenheter samt en centralbyggnad for demensvard for 36 patienter vid
Skrubba Alléi Skrubba.

Storre delen av den nya bebyggel sen koncentreras till AB Trezoras egen fastighet
Skrubba 1:2 medan en mindre del planeras pa den angransande fastigheten Skrubba 1:1.
AB Trezora har dérmed inkommit med en ansdkan om markanvisning for del av stadens
angransande fastighet Skrubba 1:1 i Skrubba. Den planerade exploateringen pa

Anvisat omrade, del av fastigheten Skrubba 1:1, stadens mark

D Del av fastigheten Skrubba 1:2, AB Trezoras egen mark

O Forslag pa markomrade for si kallade Skeve Hus

fastigheten Skrubba 1:1 sker paredan exploaterad mark dar evakuering samt rivning
planeras.



Fastighetsbolaget AB Trezora bildades 1950 och &gs av AB Sofieberg.
Véardanl dggningen &r tankt att byggas av AB Trezora som senare avser att blockuthyra
till Blomsterfonden.

Det aktuella omradet angransar i sydost till Strandkyrkogarden och i norr till det
planerade Flaten naturreservat. Det har under [ang tid bedrivits vard i olikaformer i
omradet. Bland annat har de befintliga byggnaderna pa AB Trezoras fastighet anvants
som behandlingshem for psykvard, bostader for heml6sa, gruppboende och
ungdomshem. Idag bedrivs utbildning och social rehabilitering for ungdomar i
byggnaderna.

Pa stadens mark dar markanvisningen foreslas galla finns idag tre fore detta
ladugardsbyggnader som anvands som lokaler for smaindustri. Bland annat anvands
lokalernafor persienntillverkning samt som platverkstad, kontor och forrad.
Byggnadernas yttre och inre underhall &r eftersatt. | samband med den planerade
nybyggnationen skall dessa byggnader evakueras och rivas.

Nordost om den planerade bebyggelsen ligger Skrubba kol onitradgardsférening med
197 lotter och stugor.

Den aktuelladelen av fastigheten Skrubba 1:1 ligger utanfor detaljplanelagt omréde.

Tidigare bedut
Arendet har aterremitterats av gatu- och fastighetsnamnden 2004-11-02 for att efterhdra
synpunkter fran socialtjanstndmnden och Skarpnéck stadsdel snamd.

| ett beslut fran socialtjanstnamnden fran den 4 november 2003 har
sociatjanstforvaltningen i uppdrag att ta fram omréden med smahus for heml 6sa med
socialt boendestod, sa kallade Skeve Hus. | samréd med socialtjanstférval tningen och
AB Trezoraforedar markkontoret ett sdant markomrade Gster om
exploateringsomradet, som ett av fleralampligaforsag, dar ett antal Skeve Hus kan
byggas. Se karta ovan. Forutséttningarna for detta bor utredas vidare i samband med
planlaggningen i omradet.

Socialtjanstnamnden har angivit att man 6nskar finnas kvar med sina verksamheter i
Skrubba, se bilaga 1.

Skarpnécks stadsdel snamnd tillstyrkte 2005-01-27 inte markanvisningen, och anger att
man &r oroad Gver koncentrationen av verksamheter inom omradet och i stadsdelen, se
bilaga 2. Skarpnéck stadsdelsférvaltning ser nu dver och utreder sinalokal- och
verksamhetsbehov i Skrubba.

Utbyggnadsfor slag

Fordaget innehdller nybyggnation av 112 |agenheter for vardboende samt en
centralbyggnad med lokaler for demensvérd for 36 patienter. | centralbyggnaden
inrymms &ven serviceytor med tillgang till |akare, massage och sjukgymnastik samt
faciliteter som frisor, nérlivs och restaurang. Hela anléggningen kommer att bindas
samman genom underjordiska gangar sa att servicen blir tillganglig for de boende
oavsett radande vaderforhdllanden. Skissernai forslaget visar i stora drag projektets
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utformning. Storre delen av den planerade bebyggel sen kommer att byggas pa Bolagets
egen mark. Exploateringens innehdll och utformning kommer att prévasi sedvanlig
ordning i detaljplaneprocessen.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsnamnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen galler under tva ar fran
markndmndens besl ut.

Bolaget avser att efter fastighetsbildning forvarva marken till ett Gverenskommet pris av
1900 kr/m? BTA. Detta for att kunna méjliggéra en sammanl&ggning av denna mark till
den fastighet som de redan &ger. Expertradet har behandlat drendet den 4 oktober 2004.
For den héndelse att markpriserna for jamforbar tomtmark patagligt andras mellan
vardetidpunkten september 2004 och tilltradesdagen skall prisnivan justerasi proportion
till dessa markprisforandringar.

Overenskommelse om exploatering skall traffas senast tva & fr o m marknamndens
beslut. Kopeavtal tréffas sa snart erforderlig fastighetsbildning har vunnit laga kraft.

Inga andra byggherrar har sokt markanvisning for det aktuella omradet. Detta é&r AB
Trezoras forsta sbkta markanvisning.

K onsekvenser
-Ekonomi

Bolaget avser att forvarva marken efter fastighetsbildningen. De kostnader som kommer
att belasta staden & kostnader for fastighetsbildning och anslutningsavgift for va
Eventuellt kommer staden att belastas for kostnader for marksanering, evakuering samt
rivning inom den blivande fastigheten. Inga storre kostnader for kommunala
anlaggningar vantas uppsta. Kontoret gor bedémningen att exploateringen ger ett
dverskott till staden. Exploateringen innebar ingen storre paverkan pa de framtida drift-



och underhallskostnaderna. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av
projekteringen avilar Bolaget.

Kontoret foredar att utbyggnaden av Skrubba Malmvég (beslutad av gatu- och
fastighetsndmden 2003-12-09) delvis finansieras inom ramen for detta projekt.

-Tidig miljoébeddmning

Kontoret har gjort en tidig miljébeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsnamnden antagit och godkéant.

Kontorets beddmning &r att bebyggel sen inte medfor nagon negativ paverkan pa miljon
i omradet. Den nya bebyggel sen kommer istéllet tillféra omradet nyakvalitéer da de
befintligaindustribyggnaderna ger ett daligt intryck i omradet. Omradet har god tillgang
pafriytor och ligger néra det planerade Flaten naturreservat.

De miljokonsekvenser som boér utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar
forekomsten av eventuella markfororeningar. Aven undergrundens forutsattningar for
lokalt omhandertagande av dagvatten bor studeras.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Fordaget innebér i huvudsak ingaingrepp i grénmark pa stadens mark. Marken & sedan
tidigare exploaterad med tre fore detta ladugardsbyggnader som idag fungerar som
lokaler for smaindustri. | samband med exploateringen féreslas en 6versyn och
foryngring av befintligt ekbestand i omrédet som exempel pa gronmarkskompensation.

- Tillganglighet

Projektet & annu inte studerat i detalj, men det finns férslag pa underjordiska gangar
som binder samman hela anlaggningen. Servicen blir datillganglig for de boende
oavsett radande vaderforhdllanden. Tillgangligheten kommer att beaktasi det
kommande detalj planearbetet.

-Maluppfyllelse

Projektet uppfyller stadens intentioner att bygga pa mark som redan &r tagen i ansprak.
Projektet stammer &ven med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm, i dettafall
vardboende.

-Naringslivochjobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa néringslivet i regionen, dels
genom de arbetstillféllen som skapas under utbyggnadstiden, dels kommer det att
bedrivas verksamhet pa platsen vilket skapar arbetstillfallen palangre sikt.

-Paverkan pa barn

Markanvisningen paverkar inte barn i den man att det markanvisade omrédet bestar av
verkstader och iansprakstagen yta, pa vilken barn inte antas vistas normalt. Att barn och
ungdomar vardas och vistas i verksamheten som nu far méjlighet till utbyggnad och
expansion & en positiv effekt av markanvisningen.
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Genomfdrande och tidplan

Projektet har en preliminar och 6versiktlig tidplan. Kontoret beddmer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagai catvaar. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till ar 2007.

Né&sta bedutstillfalle for namnden infaller vid planremissen, preliminart kv.4 2005. |
samband med att kdpeavtal tréffas med bolaget skall ndmnden slutligen fatta ett
genomférandebesl ut.

Samrad och information till andra forvaltningar mm

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret, som &
positivatill forslaget. Stadsdel snamndens- och socialtjanstnamndens synpunkter har
inhamtats, se bilagor.

Vid kontakter med Trezora, Skarpnacks stadsdel sforvaltning och Socialtjanstnémnden
har fragor om den framtida verksamheten diskuterats. Férvaltningarna och dess
namnder har synpunkter pa verksamheten och markanvisningsforsaget, bade som
Trezoras hyresgéster och som remissinstanser i Staden.

Skarpnéacks stadsdel sforvaltning foreslar en omstrukturering av verksamheten i
Skrubba. De vill minska ytor lokalméassigt och dka antalet vardplatser. De anser att
verksamheten idag & altfor produktionsinriktad och dnskar andra ett flertal av sina
verksamheter.

Ett stall, med plats for upp till 5 héstar & bland annat av ekonomiska skal av central
betydelse for Skarpnécks stadsdelsforvaltning. Under detaljplanearbetet kommer fragan
om skyddsavstand mellan stall och vardboende att utredas. Underhandskontakter har
tagits med miljoférvaltningen for att utréna om ett skyddsavstand pa 200 meter &r
nodvandigt, sdsom mellan boende och stall. Eventuellt & vardboende inte att jamstalla
med reguljart boende och stallet kan da léttare inrymmas i omradet. Ett skyddsavstand
pa 90 meter kan da bli aktuellt. Trezoramenar att stallet i badafallen kan inrymmas
inom omradet.

FoOr bade Skarpnécks stadsdel sforvaltning och socialtjanstforvaltningen & den framtida
hyressituationen vasentlig. De kan idag inte binda sig till alltfor hoga hyresnivaer pa
l&nga avtal. Socialtjanstnamnden betonar att de har mycket svart att hitta lampliga
lokaler och omraden fér hemlsa och personer med missbruks- eller psykisk
problematik.

Aven Skrubba kol onitradgardsférening har tillskrivit kontoret. De menar att
markanvisningen kommer att ledatill en koncentration av utsatta manniskor.
Kolonitradgardarna utgor ett attraktivt objekt for stolder och skadegorelse, skriver
foreningen som inte vill att markanvisningen tillstyrks.

Markkontoret anser att de synpunkter som inhdmtats bor kunna utredas ordentligt under
detaljplanearbetets gang, bade vad géller stallar, skyddsavstand, |okalbehov, hyresnivaer
etc.



Planbestallning

Den foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Bolaget bestéller en ny
detaljplan hos stadsbyggnadskontoret.

Kontoretssynpunkter och férslag

Exploateringen uppfyller stadensintentioner att bygga pa mark som redan &r tagen i
ansprak samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm, i detta fall
vardboende. Omrédet har god tillgang pafriytor och ligger néra det planerade Flaten
naturreservat.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden. De kostnader som
frémst kan komma att belasta staden & kostnader for eventuell marksanering,
evakueringskostnader samt rivningskostnader. Ingen storre forandringar i de framtida
driftkostnaderna vantas uppsta

Kontoret menar att socialtjanstndmndens och stadsdel sndmndens synpunkter som
hyresgéster i verksamheten bor kunna hanterasi det fortsatta projektarbetet. |
detaljplanearbetet kommer fragan om en alltfor hog koncentration av verksamheter av
samma slag att utredas. Likasa kommer skyddsavstand mellan vardverksamhet och
haststallar att utredas vidare. Kontoret anser att omradet kan forbattras genom att
marken med de gamla byggnaderna for smaindustri utgor del i utbyggnadsprojektet.
Utan markanvisning skulle all exploatering istéllet hanvisastill Trezoras privata
fastighet med ett storre intrang i skog och naturmark som f6ljd.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att marknamnden ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal och ger kontoret i uppdrag att pabdrja utredningsarbetet
(inriktningsbeslut).

SLUT
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