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Inriktningsbeslut for nyproduktion av vard- och omsorgsboende
och seniorbostider med aktivitetscenter pa fastigheten Ann 7 i

Arsta

Styrelsens forslag till beslut

Styrelsen beslutar foljande.

1. Styrelsen godkédnner for sin del inriktningen av projektet samt

foreslar att koncernstyrelsen respektive kommunfullmaktige
godkanner projektet till en total investeringsutgift enligt
bilaga 1.

. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag for

genomforandebeslut for vard- och omsorgsboendet samt
aktivitetscentret vid en bestillning fran Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsnamnd under forutsattning av
kommunfullmaktiges godkannande av projektet.

. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag for

genomforandebeslut for seniorbostdderna under forutsittning
av kommunfullmaktiges godkdnnande av projektet.

Maria Mannerholm
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Sammanfattning

Inom fastigheten Ann 7 i Arsta planerar Micasa Fastigheter att bygga
ett nytt vard- och omsorgsboende med 72 lagenheter och 84 nya
seniorbostader med aktivitetscentra. Byggstart for projektet berdknas
vara 2021 med rivning och ledningsflytt och darefter start for
nybyggnationen under 2022. Inflyttning i det nya vard- och
omsorgsboendet &r 2023 i enlighet med Aldreboendeplanen, och fér
seniorbostaderna 2024-25.

Bakgrund

Enligt stadsovergripande boendeplan 2020 med utblick mot 2040
foreslas nyproduktion av ett nytt vard- och omsorgsboende med 72
lagenheter i Arsta med fardigstallande 2023. Vard- och
omsorgsboendet foreslas forlaggas inom Micasa Fastigheters
befintliga tomtrattsfastighet Ann 7 i Arsta. Det befintliga
vardboendet fran 1961 uppfyller inte Arbetsmiljoverkets krav pa
badrummen, har ett stort underhallsbehov och hog
energianvandning och foreslas rivas.

Stadsdelsforvaltningen onskar dven lokaler for hemtjanst.
Inledningsvis innehdll projektet d&ven en forskola. Det visade sig
dock omgjligt att klara godkanda bullervarden for en tillrackligt stor
gard for forskolan, framst p g a jarnvagstrafiken fran Arstaberg.
Stadsdelsforvaltningen har darfor beslutat att forskolan ska utga ur
projektet.

Enligt Micasa Fastigheters plan for nybyggnation av seniorboenden
som antogs av styrelsen 2017-10-26 ska Micasa Fastigheter planera
for en nybyggnation av ca 1100 seniorldgenheter i staden fram till ar
2040. Behovet ar allra storst i 0stra soderort, som idag har betydligt
samre tillgang till seniorboenden 4n Gvriga regioner i staden. Arsta
ar ett omrade som praglas av flervaningshus fran 1940- och 50-talet.
Den dldre bebyggelsen har i stor utstrackning dalig tillganglighet.
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Projektet planeras darfor innehélla 84 seniorldgenheter. Det
innehaller ocksa ett aktivitetscenter.

Arendet

Tidigare beslut

Utredningsbeslut Micasa styrelse 2016-12-08
Markanvisning exploateringsnamnden 2017-09-21

Start-pm detaljplan stadsbyggnadsnamnden 2017-12-14
Inriktningsbeslut Enskede-Arsta-Vantors sdn ~ 2018-08-18

Fastigheten och omradet

Fastigheten Ann 7 ligger i nordvistra Arsta, i korsningen
Arstavigen/Ottsjoviagen. Den ligger mycket nira Arstaskogens
naturreservat. Arstabergs pendel- och tvirbanestation ligger ca 500

m visterut, och Arstafiltets tvirbanestation ligger ca 400 m soderut.

Lokala bussar stannar precis utanfor fastigheten.

Arsta centrum med bl a bibliotek, vardcentral, apotek, matbutik,
restaurang och annan service ligger ca 1 km bort.
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Projektets innehdll och mal

Den nya bebyggelsen kommer i stor utstrackning ligga inom
nuvarande byggnads fotavtryck och fastighetens markparkering.
Vard- och omsorgsboendet kommer att ligga i tvd ben i en kvadratisk
byggnad om fem véaningar i hornet Arstavigen/Ottsjovigen. Aven
hemtjanstens lokaler ryms inom denna del.

I byggnadens 6vriga delar ligger en lamell i fyra vaningar med
seniorbostader och ett aktivitetscenter i en vaning for
seniorbostdderna at Arstavagen. Vard- och omsorgsboendet far
déarmed en trygg och kringbyggd gard med bra ljusinslapp tack vare
det laga aktivitetscentret.

Inom fastigheten ryms ytterligare tva lamellhus i fyra till fem
vaningar med seniorbostader, lokaliserade vid en ny kvartersgata.
Seniorbostadshusen planeras innehélla ca 29% 1:or, 44% 2:or och 27%
3:or. Samtliga lagenheter har balkonger och gemensamma grona
gardar. Bostdderna skall praglas av hog tillganglighet, vara
yteffektiva och efterstrdva en byggnation som ger rimliga hyror.
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KVARTERET ANN | ARSTA
FORSLAG PA KVARTERSSTRUKTUR
SKALA 1:500 A3 190923

Den nya foreslagna bebyggelsens struktur. Forslaget ir under bearbetning
och detaljutformningen kommer att kunna dndras.

Parkering inklusive besoksparkering for vard- och omsorgsboendet
forlaggs som kantstensparkering langs den nya kvartersgatan. Det
kommer att finnas cykelparkering for vard- och omsorgsboendets
och hemtjanstens personal samt for seniorbostdderna bade inomhus
och utomhus.

Aktivitetscentret erbjuder de boende i seniorbostaderna mojlighet till
gemensamma moten och aktiviteter. Aktivitetscentret ska utformas i
samrad med stadsdelsforvaltningen som bestaller och forhyr dessa
lokaler. Malet med lokalerna ar ocksa att erbjuda aktiviteter som ar
tillgangliga for alla seniorer i stadsdelen samt skapa en levande
bottenvaning som bidrar till det offentliga rummet och stadsmiljon i
omradet.
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Modellbild pi den nya foreslagna bebyggelsen sedd frin soder/ Arstaviigen.
Forslaget ir under bearbetning och detaljutformningen kommer att kunna
dndras.

Tidsplan

Samrad om detaljplan planeras ske i september 2020 och planen
berdknas att antas i stadsbyggnadsnamnden i augusti 2021.
Stadsdelsndmnden berédknas ta ett (reviderat) inriktningsbeslut varen
2020 som darefter gar vidare till kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Efter styrelsens inriktningsbeslut kan Stockholms Stadshus AB ta
beslut omkring Q2 2020, och darefter gar inriktningsbeslutet vidare
till kommunstyrelsen och sedan kommunfullmaktige omkring Q3
2020.

For genomforandebeslut i Micasas Fastigheters styrelse galler
preliminart Q2 2021 som sedan gar vidare till Stockholms Stadshus
AB, kommunstyrelsen och slutligen kommunfullméktige omkring
Q4 2021.

Rivning av befintlig byggnad beraknas kunna ske Q4 2021, och
projektet kommer sedan fardigstallas etappvis med berdknad mojlig
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inflyttning for vard- och omsorgsboendet hosten 2023 och
seniorbostdderna nagot ar senare.

Ekonomi

Den totala projektkostnaden inkl. moms framgéar av bilaga 1. I den
investeringskalkyl som tagits fram har hansyn tagits till det statliga
investeringsstod som kan erhdllas enligt dagens regelverk. Det
fastighetsvarde som kan genereras med forhandlade hyresnivéer i
seniorbostdaderna i dagslaget ger projektet ett visst positivt resultat.
Byggnaderna kan sta klara tidigast om 2-3 ar, vilket gor att det finns
en mojlighet att normhyran da gar att hoja nagot. I
investeringskalkylen har inte hansyn tagits till den utrangering som
behover ske i samband med rivning. Det finns ingen princip i staden
for hur den ska hanteras i projekt som detta varfor ett
stallningstagande i denna fraga behover tas innan ett
genomforandebeslut ska fattas.

Forutom sedvanliga byggkostnader har projektet flera
kostnadsdrivande poster. Befintlig byggnad maste rivas och en
befintlig ledning maste flyttas. Bolaget har darfor gjort en noggrann
kostnadsbedémning av produktionskostnaderna i tidigt skede. Vid
fortsatt projektering kommer ytterligare besparings- och
effektiviseringsmojligheter att utredas.

Projektet definieras som ett stort projekt enligt kommun-fullmaktiges
regler (>300 mnkr).

Miljo

Bolaget har en inriktning att nd miljobyggnad Silver i all
nyproduktion. Bolaget har dven forbundit sig i markanvisnings-avtal
att folja stadens kriterier for hallbarhet.

Risk
Identifierade risker ar:
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e Overklagande detaljplan med tidsfoérskjutning for byggnation

e Det finns en allmén kombiledning for avlopp/dagvatten under
befintlig byggnad som avses flyttas ut till en ny kvartersgata
inom fastigheten vilket kan paverka tidsplanen

e Boende i befintlig byggnad avses att evakueras till Hogdalens
vard- och omsorgsboende (fastigheten Hemsystern 1) infor
rivningen

Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i Stockholm AB i samrad
med representanter fran Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltning.

Micasa Fastigheters forslag

Projektet utvecklar bolagets befintliga fastighet och bidrar till
bolagets och stadens mal for vard- och omsorgsboende och
seniorbostader. Projektet ger en hogre exploatering an idag och ett
effektivt markutnyttjande. Behovet av tillgangliga seniorbostader ar
stort i sdderort och har finns majlighet att tillskapa bostader i ett bra
lage nara kommunikationer, service och natur. Det ar mycket fa
aktorer i Stockholm som idag bygger nya seniorbostader med
hyresratt.

Micasa Fastigheter foreslar styrelsen att for sin del godkanna
projektet och ta fram underlag {for ett genomfoérandebeslut.

Bilagor
1. Investeringskalkyl Ann (sekretess)
2. Hyresoffert Ann
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