Utlatande Rotel I, Rotel Il (Dnr KS 2020/633)

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s nyproduktion
av vard- och omsorgsboende och seniorbostader
pa fastigheten Ann 7 i Arsta

Inriktningsbeslut
Hemstallan fran Stockholms Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Inriktningen for nyproduktion av vard- och omsorgsboende och
seniorbostider pa fastigheten Ann 7 till en total investeringsutgift om
517 mnkr inklusive moms godkénns.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Joakim
Larsson anfor foljande.

Arendet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter) har antagit ett
inriktningsbeslut om ett nybyggnadsprojekt i fastigheten Ann 7 i Arsta.
Projektet avser nybyggnation av ett vard- och omsorgsboende med 72 platser
och ett seniorboende med tillhdrande aktivitetscenter om 84 platser.

Innan projektet genomfors kommer bolaget redovisa ett underlag for
genomforandebeslut.

I enlighet med stadens boendeplan 2020 med utblick mot 2040 finns behov
av ett nytt vard-och omsorgsboende i Arsta, med firdigstillande &r 2023. Det
nya boendet foreslis byggas inom Micasa Fastigheters befintliga tomtritt Ann
7 i Arsta. Det befintliga vardboendet #r byggt 1961 och uppfyller inte
Arbetsmiljoverkets krav pa badrummen, har ett stort underhallsbehov samt
hog energianvéndning och foreslas darfor rivas och ersittas med ett nytt.

Behovet av seniorbostider dr for kommande ar stort, och allra storst dr det i
Ostra soderort, som idag har betydligt farre seniorbostéder &n dvriga delar av
staden. Micasa Fastigheter ska enligt plan for nybyggnation av seniorboenden
planera for en nybyggnation av ca totalt 1 100 seniorldgenheter i staden fram



till ar 2040. Detta projekt innebér ett tillskott om 84 seniorldgenheter med
tillhdrande aktivitetscenter.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Mina synpunkter

Stockholm ska vara en dldrevénlig stad och genom detta forslag ersitts ett
tekniskt uttjidnt befintligt vard- och omsorgsboende med ett nytt modernt
lamellhus. Forslaget innebér ett nytt vard- och omsorgsboende om 72 platser
och 84 nya seniorldgenheter med tillhérande service och gemensamhetsytor.
For att sdkerstélla genomforbarheten i denna och kommande investeringar ar
det viktigt att bolaget framgent ser dver och utreder ytterligare besparings- och
effektiviseringsmdjligheter i enlighet med god ekonomisk styrning och sund
kostnadskontroll.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Tjénsteutldtande Micasa Fastigheter Ann
3. Investeringskalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap 1 § OSL)
4. Protokollsutdrag Micasa Fastigheter Ann

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Sirskilt uttalande gjordes av borgarrdden Karin Wanngérd och Jan Valeskog
(bada S) och borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Vi vilkomnar inriktningsbeslutet om ett modernt vard- och omsorgsboende i Arsta
som erséttning for befintligt boende som inte uppfyller dagens arbetsmiljo- och
energikrav och att d&ven bygga seniorbostéder, aktivitetscenter och lokaler for
hemtjanst. Planeringen som funnits med redan i dldreboendeplanerna fran forra
mandatperioden ér i linje med den omliggning av dldreboendeplaneringen som var
tidigare rodgronrosa majoritet lade grunden till for att méta det védntade stora behovet
av olika typer av bostéder for éldre.

For forsta gangen pa decennier samlade sig staden da till ett langsiktigt och
heltdckande grepp om planeringen av bostader for dldre, dér férdjupad samverkan med
markplaneringen spelar en strategisk roll liksom utveckling av tillgéingliga



boendeformer for édldre i behov av framst trygghet och gemenskap. Micasa Fastigheter
i Stockholm AB fick ddrmed &ntligen borja planera for nya véard- och omsorgsboenden
och for forsta gdngen i bolagets historia &ven planera nya seniorbostéder. Det innebar
ocksa en stor satsning pa att tillfora aktivitetscenter dven till befintliga seniorboenden
och en inriktning om att dér sa dr mojligt dven bygga seniorldgenheter pa fastigheter
dér vard- och omsorgsboenden planeras.

I dgardirektiven tillférdes d&ven under vér tidigare majoritet en malséttning att de
bostéder som skapades genom nyproduktion eller i bolagets befintliga fastigheter
skulle kunna efterfragas av mélgruppen. Infor fortsatt projektering och
genomfdrandebeslut av planerade bostider i Arsta vill vi dirfor erinra om behovet att
halla nere hyrorna.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Inriktningen for nyproduktion av vird- och omsorgsboende och
seniorbostider pa fastigheten Ann 7 till en total investeringsutgift om
517 mnkr inklusive moms godkénns.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 14 oktober 2020

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Joakim Larsson
Mats Larsson

Sérskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Kadir
Kasirga (alla S) och Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada V) med
hanvisning till Socialdemokraternas och Vansterpartiets gemensamma
sarskilda uttalande 1 borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till
Socialdemokraternas och Vénsterpartiets gemensamma sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning

Arendet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa Fastigheter) har antagit ett
inriktningsbeslut om ett nybyggnadsprojekt i fastigheten Ann 7 i Arsta.
Projektet avser nybyggnation av ett vard- och omsorgsboende med 72 platser
och ett seniorboende med tillhdrande aktivitetscenter om 84 platser.

Innan projektet genomfors kommer bolaget redovisa ett underlag for
genomforandebeslut.

I enlighet med stadens boendeplan 2020 med utblick mot 2040 finns behov
av ett nytt vard-och omsorgsboende i Arsta, med fardigstéllande 2023. Det nya
boendet foreslds byggas inom Micasa Fastigheters befintliga tomtritt Ann 7 i
Arsta. Det befintliga vardboendet ir byggt 1961 och uppfyller inte
Arbetsmiljoverkets krav pa badrummen, har ett stort underhéllsbehov samt
hog energianviandning och foreslas darfor rivas och ersittas med ett nytt.

Behovet av seniorbostéder dr for kommande ar stort, och allra storst &dr det 1
Ostra soderort, som idag har betydligt farre seniorbostdder &dn Gvriga delar av
staden. Micasa Fastigheter ska enligt plan for nybyggnation av seniorboenden
planera for en nybyggnation av ca 1 100 seniorldgenheter i staden fram till &r
2040. Detta projekt innebér ett tillskott om 84 seniorlédgenheter med
tillhdrande aktivitetscenter.

I 6vrigt onskar stadsdelsforvaltningen dven lokaler for hemtjénst.
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Kalla: Micasa Fastigheter. Arsta vird- och omsorgshoende.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.



Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantrade den 15 juni 2020
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta f6ljande.
Inriktningen for nyproduktion av vérd- och omsorgsboende och
seniorbostider pa fastigheten Ann 7 till en total investeringsutgift om
517 mnkr inklusive moms godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Inriktningen for nyproduktion av vard- och omsorgsboende och
seniorbostider pa fastigheten Ann 7 till en total investeringsutgift om
517 mnkr inklusive moms godkénns.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Karin Wanngard m.fl. (S) och Clara Lindblom
(V), bilaga 1.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 30 april 2020 har i huvudsak foljande lydelse.

Fastigheten ligger nira Arstaskogens naturreservat. Pendel- och tviirbanestationer
finns inom 500 meters avstand och lokala bussar stannar precis utanfor fastigheten.
Arsta Centrum med diverse nérservice ligger pa ca en km avsténd.

Den planerade nyproduktionen planeras i stort ligga dér befintlig bebyggelse idag
finns. Vard- och omsorgsboendet kommer att ligga i tva lameller i en kvadratisk
byggnad om fem véningar i hornet Arstaviigen/Ottsjoviigen. Omfattningen blir 72
lagenheter. I byggnadens &vriga delar planeras for en lamell i fyra vningar med 27
seniorldgenheter, ett aktivitetscenter och hemtjanstens lokaler i en lagdel. Detta
mojliggor for ett bra ljusinslapp
Vard och omsorgsboendet kommer att ligga i tva lameller i en kvadratisk byggnad i
hornet Arstaviigen/Ottsjéviigen. Omfattningen blir 72 Igh. I byggnadens 6vriga delar
planeras for en lamell i fyra vaningar och 29 seniorbostider och ett aktivitetscenter och
hemtjénstens lokaler i en lagdel, Detta mojliggor for ett bra ljusinslapp till
gemensamhetsytorna.

Inom fastigheten planeras for en ny kvartersgata dér ytterligare tva lamellhus i fyra till
fem véningar med seniorbostéder inryms. Dessa planeras innehélla totalt 57
lagenheter.



Fordelningen av seniorldgenheterna planeras bli 24 ldgenheter med 1 rok, 37
lagenheter med 2 rok och 23 lagenheter med 3 rok samt tva lokaler. Totalt 84
lagenheter och tva lokaler till hemtjdnsten. Samtliga ldgenheter har balkonger och
gemensamma grona gardar.

{

irstavﬁgen.

Tidplan

Micasa Fastigheter fattade i december 2016 utredningsbeslut om projektet.
Markanvisning och start-pm beslutades under 2017 och inriktningsbeslut togs i
stadsdelsndmnden 2018.

I april 2020 tog Micasa Fastigheters styrelse beslut for inriktningen av projektet
och drendet planeras dérefter for beslut i stadsdelsndmnden i slutet av maj och i
koncernstyrelsen i juni 2020. Dérefter foreldggs drendet i kommunstyrelsen och
kommunfullméktige till hosten 2020. Samrad om detaljplan planeras ske i september
2020 och planen berdknas att antas i stadsbyggnadsndmnden i augusti 2021.

Genomforandebeslut planeras i bolagets styrelse till kvartal 2 2021, sedan
preliminért i koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och slutligen kommunfullméaktige
under hosten 2021.

Rivning av befintlig byggnad berdknas kunna ske i slutet av 2021 och projektet
kommer sedan fardigstillas etappvis med berdknad mojlig inflyttning for vard- och
omsorgsboendet hosten 2023 och seniorbostidderna preliminért aret efter.

Ekonomi

En investeringskalkyl har tagits fram utifrén en berdknad projektkostnad. En

hyresoffert har 6verldmnats till stadsdelsndmnden med en hyra for de nya lokalerna.
Befintlig byggnad har ett restvirde om knappt 20 mnkr, vilket inte belastar

projektets kalkyl. Detta med anledningen av att fastigheten bedoms som tekniskt

!
Eilla: Micasa Fastigheter. Modellbild pa den foreslagna bebyggelsen sedd fran



uttjant och darmed sakna ett virde. Micasa Fastigheter far hantera restvardet genom en
nedskrivning, som belastar bolagets resultat.

Kommande uppf6ljning

Rapportering av stora projekt sker regelbundet till bolagets styrelse och
koncernledningen. Projektet f6ljs &ven upp genom sedvanlig rapportering till styrelse
och dgare i samband med ordinarie tertialrapportering, enligt stadens
projektstyrningsmetod for stdrre projekt och investeringar samt genom planerat
genomforandebeslut varen 2021.

Synpunkter och forslag

I enlighet med stadens boendeplan 2020 med utblick mot 2040 finns behov av ett nytt
vérd-och omsorgsboende i Arsta, med firdigstillande 2023. Det befintliga vard- och
omsorgsboendet som Micasa Fastigheter idag dger bedoms som tekniskt uttjant, varfor
projektet foreslar en rivning av befintliga byggnader och ersitta de med nya.
Stadsledningskontoret och koncernstyrelsen anser att bolaget arbetar i enlighet med
aldreboendeplanen och sitt uppdrag genom att efter bestéllning fran stadsdelsndmnden
tillféra denna nyproduktion av platser i vard-och omsorgsboende. Projektet har en del
stora kostnadsposter som redan innan detta inriktningsérende har hanterats och
atgérdats, men vid fortsatt projektering uppmanas bolaget att se 6ver och utreda
ytterligare besparings- och effektiviseringsmojligheter.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
produktionskostnaden per kvadratmeter ar i nivd med liknande nyproduktionsprojekt
som bolaget arbetar med.

Investeringskalkylen visar pa ett 1dgt, men positivt resultat, som inte tal nagra
vidare kostnadsokningar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett
valkommet tillskott av seniorbostéder, vilket &r i linje med bolagets dgardirektiv att
skapa fler seniorbostdder och dessutom i ett omrade dir beddomningen &r att behovet av
seniorbostidder kommer vara som stdrst. En 6kad tillgdng pé seniorbostédder bedoms
dven ha positiva effekter pa stadens bostadsmal generellt i och med de flyttkedjor som
tillskapas. Anpassade seniorbostdder kan dven fordréja behovet av vard- och
omsorgsboende med kvalitetsvinster for den enskilde som resultat.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar Micasa
Fastigheter att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget
aterkomma med sérskild ldgesredovisning, till styrelse och koncernledning.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholm Stadshus AB

Sérskilt uttalande gjordes av Karin Wanngard m.fl. (S) och Clara Lindblom
(V) enligt foljande.

Vi vilkomnar inriktningsbeslutet om ett modernt véard- och omsorgsboende i Arsta
som ersittning for befintligt boende som inte uppfyller dagens arbetsmiljo- och
energikrav och att &ven bygga seniorbostéder, aktivitetscenter och lokaler for
hemtjénst. Planeringen som funnits med redan i dldreboendeplanerna fran forra
mandatperioden ar i linje med den omlaggning av dldreboendeplaneringen som var
tidigare rodgronrosa majoritet lade grunden till for att mota det vintande stora behovet
av olika typer av bostéder for éldre.

For forsta gangen pa decennier samlade sig staden da till ett langsiktigt och
heltdckande grepp om planeringen av bostdder for dldre, dir fordjupad samverkan med
markplaneringen spelar en strategisk roll liksom utvecklingen av tillgangliga
boendeformer for édldre i behov av framst trygghet och gemenskap. Micasa Fastigheter
i Stockholm AB fick ddrmed &ntligen borja planera for nya véard- och omsorgsboenden
och for forsta gdngen i bolagets historia &ven planera nya seniorbostéder. Det innebar
ocksa en stor satsning pa att tillfora aktivitetscenter dven till befintliga seniorboenden
och en inriktning om att dér sa dr mojligt dven bygga seniorldgenheter pa fastigheter
dér vard- och omsorgsboenden planeras.
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