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Utlatande Rotel I, Rotel VI (Dnr KS 2022/1306)

Inriktningsbeslut gallande Micasa Fastigheter AB:s
nyproduktion av vard- och omsorgsboende samt
seniorboende och aktivitetscenter i Slakthusomréadet,
Enskede-Arsta-Vantdrs stadsdelsndmndsomrade

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige bestlutar féljande.

Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s nyproduktion av vard-
och omsorgsboende och seniorboende i Slakthusomradet, till en total
investeringsutgift om 496 mnkr inklusive moms, godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Torun Boucher

Sammanfattning av arendet

| Boendeplan 2023 med utblick mot 2040 foreslas nyproduktion av ett nytt vard- och
omsorgsboende med 100 lagenheter i Slakthusomradet.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s (Micasa Fastigheter) styrelse tog i december
2022 ett inriktningsbeslut gallande nyproduktion av ett vard- och omsorgsboende
med 100 lagenheter, 28 seniorbostader och ett aktivitetscenter i Slakthusomradet.

Byggstart for projektet beréknas till tidigast 2027 med ett fardigstallande och
inflyttning 2029. Projektet omfattar en total investeringsutgift om 496 mnkr och
nyckeltalet nettohyreskostnad per dygn ligger éver riktmérket 300 kr.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.
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Foredragande borgarradens synpunkter

Alla aldre har rétt till ett tryggt boende utformat efter sina behov och en vardag med
hog livskvalitet, god hélsa och goda forutsattningar att leva ett sjalvstandigt liv sa
lange som mojligt oavsett funktionsformaga och stadsdel. Vi valkomnar denna
nyproduktion av totalt 100 lagenheter i vard- och omsorgsboende samt 28
seniorbostader och ett aktivitetscenter.

Slakthusomradet &r under utveckling och ska bli ett attraktivt omrade med god
tillgang till kollektivtrafik, handel och service samt narhet till parker och gronytor.
Micasa Fastigheter AB bidrar till stadsutvecklingen och stadens mal i Boendeplanen
genom denna nyproduktion. Nyproduktionen planeras med utsikt 6ver bade gatumiljo
och en ny park. Det ar gladjande att bolaget jobbar aktivt med hallbarhet i detta
projekt och utreder mojligheterna att anvanda aterbruk av bland annat tegel och
fasadmaterial.

Projektet omfattar en total investeringsutgift om 496 mnkr och nyckeltalet
nettohyreskostnad per dygn ligger dver riktméarket 300 kr. Det &r darfor viktigt att
bolaget arbetar med att minska kostnaderna fram till ett genomférandebeslut ska
antas. | 6vrigt hanvisar vi till stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s
gemensamma tjansteutlatande.

Bilagor

1. Tjansteutlatande, Micasa, Slakthusomradet, dnr KS 2022/1306-1

2. Ekonomisk kalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §8), dnr KS
2022/1306-2

3. Protokollsutdrag, Micasa, Slakthusomradet, dnr KS 2022/1306-3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 10 maj 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

| Boendeplan 2023 med utblick mot 2040 foreslas nyproduktion av ett nytt vard- och
omsorgsboende med 100 lagenheter i Slakthusomradet med fardigstallande till ar
2029. Micasa foreslar aven att projektet inrymmer ett seniorboende om totalt 28
ldgenheter samt ett aktivitetscenter.

Slakthusomradet ska utvecklas fran ett industriomrade till ett omrade med tusentals
nya bostéder och arbetsplatser och ett stort utbud av handel, service och tjanster samt
skolor. Slakthusomradet kommer att utvecklas successivt och i flera etapper under
aren framaover. Varje etapp kan innehalla en eller flera detaljplaner.

Micasa Fastigheters projekt ingar i detaljplan 3 (Kylrumskvarteren) i sydvastra delen
av Slakthusomradet. Inom detaljplanen planeras det for cirka 600 bostader med
lokaler i bottenplan och cirka 6 700 kvm kontor samt en elnatsstation.

Markanvisning beslutades i exploateringsnamnden i december 2019, utredningsbeslut
togs i Micasa Fastigheters styrelse i juni 2021 och start-pm fattades det beslut om
under hosten 2020. Detaljplanen for projektet var pa samrad under sommaren 2022
och granskning ar planerad till andra kvartalet 2023. Omradet kraver en utbyggnad av
nya gator, parker, ledningar samt en betydande sénkning av marken for att uppna en
tillganglig lutning ner mot Enskedevégen.

Projektet ar att definiera som stort projekt (stérre an 300 mnkr) enligt
kommunfullmaktiges investeringsregler.

Projektet

Micasa Fastigheters tomt ligger i nordvastra delen av detaljplan 3 intill befintliga
vagen Lindevagen och tva nya gator, Sodra gatan och Boskapsvégen (kv A). Detta
kvarter delar Micasa Fastigheter med Einar Mattsson AB, dar Micasa Fastigheter har
sOdra delen av kvarteret. Inom kvarteret finns ett befintligt garage som delvis ska
bevaras, vilket ligger inom Einar Mattsson AB:s del av kvarteret. En ny park, Sodra
parken, ligger intill bolagets tomt, som utdver att skapa parkmiljé kommer hantera
skyfallsvatten.

Nyproduktionen av vard- och omsorgsboendet planeras for totalt 100 lagenheter
fordelade pa sex vaningsplan och med tio lagenheter per boendenhet. Detta foljer
bolagets nya placeringsinriktning for denna typ av boende med malséttning att skapa
trygga och yteffektiva bostader samt ge de boende utblick mot bade lugn gardsmiljo
och en mer aktiv gatumiljo.

Seniorboendet planeras att inrymma 28 lagenheter, med fokus pa hog tillganglighet,
sjalvstandighet och trygghet. Aktivitetscentret planeras till entréplanet i seniorboendet
med utsikt 6ver Sodra parken. Parkeringsplatser for seniorboendet kommer att
tillhandahallas genom parkeringskop i ett mobilitetscenter.
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Tidplan

Detaljplanen ar planerad att skickas ut pa granskning under andra kvartalet 2023 med
ett beraknat antagande under kvartal fyra samma ar.

Inriktningsbeslut i Micasa Fastigheters styrelse ar beslutat i december 2022 och beslut
i Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnamnd planeras till mars 2023, koncernstyrelsen i
mars och darefter forelaggs arendet i kommunstyrelsen och kommunfullmaktige
innan sommaren. Genomfdérandebeslut planeras till preliminart kvartal ett 2026.

Byggstart for projektet &r beréknat till 2027 med ett fardigstéllande i enlighet med
Aldreboendeplanen 2029. Hela Slakthusomradet beraknas vara klart 2033.

Ekonomi

Micasa Fastigheters preliminara kostnadsbedémning for projektet uppgar till 496
mnkr inkl moms i dagens penningvarde. (Bilaga 2, SEKRETESS).

En hyresoffert for vard- och omsorgsboendet har dverlamnats till stadsdelsnamnden
med en hyra som ligger pa en nagot hogre niva jamfort med andra projekt.
Anledningen forklaras framst av en hogre ranteniva an tidigare.

Micasa Fastigheter kommer i det fortsatta arbetet fram till genomférandebeslut att
arbeta med att se dver atgarder for att sénka kostnaderna i projektet.

Ovrigt
Micasa Fastigheters inriktning &r att i all nyproduktion uppna miljébyggnad Silver. |
detta projekt finns aven i markanvisningsavtalet ett ansvar att folja stadens kriterier

for hallbarhet. Micasa Fastigheter utreder aven mojligheten att i projektet anvanda
aterbruk, sa som tegel som fasadmaterial.

Enligt Micasa Fastigheters ramprogram for nyproduktion av vard- och
omsorgsboende kan en ungefarlig riktlinje med 30 kvadratmeter for enskild lagenhet
och ytterligare 30 kvadratmeter per person i allménna ytor vara lamplig.
Utformningen i dagslaget visar pa en 6veryta for de allmanna utrymmena, nagot som
blir kostnadsdrivande.

I Slakthusomradet foreligger generella restriktioner for schakt- och
grundlaggningsarbeten for att undvika risk for skadliga forandringar pa grundvattnet.
For Micasa Fastigheters projekt innebdr detta att mojligheterna att borra for
bergvarme/bergkyla ar begransade, dels med anledning av grundvattnet och dels pa
grund av den nya tunnelbanans placering. Micasa Fastigheter arbetar vidare med
denna fraga till genomforandebeslutet.
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Risker

| detta inriktningsskede har projektet identifierat féljande risker och avsatt en total
riskreserv om 15 procent av den totala projektkostnaden.

- Overklagande av detaljplan med tidsforskjutning for
byggnation.

- Tidsforskjutning med anledning av nérhet till tunnelbanan.

- Projektets ekonomi &r anstrangd och risk férekommer fér kostnadsékningar
hanforliga till den allmanna kostnadsutvecklingen i byggbranschen.

- Utformning av de allmanna ytorna visar pa 6verytor, vilket &r en
kostnadsdrivande faktor.

Kommande uppfdljning

Rapportering av stora projekt sker regelbundet till bolagets styrelse och
koncernledningen. Projektet foljs &ven upp genom sedvanlig rapportering till styrelse
och &gare i samband med ordinarie tertialrapportering, enligt stadens
projektstyrningsmetod for storre projekt och investeringar.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantréde den 20 mars 2023 foljande.

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslar kommunfullméktige
besluta foljande.

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs nyproduktion av vard-
och omsorgsboende och seniorboende i Slakthusomradet, till en total
investeringsutgift om 496 mnkr inklusive moms, godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del féljande.

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs nyproduktion av vard-
och omsorgsboende och seniorboende i Slakthusomradet, till en total
investeringsutgift om 496 mnkr inklusive moms, godkanns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 17 februari 2023 har i huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att Micasa Fastigheter arbetar i
enlighet med stadens Boendeplan och sitt uppdrag, genom att efter bestallning fran
stadsdelsnamnden, tillféra denna nyproduktion av platser i vard-och omsorgsboende
samt kompletterande seniorbostéder och aktivitetscenter.

Slakthusomradet ar under utveckling och planeras att bli ett attraktivt omrade med
god tillgang till kollektivtrafik, handel och service samt narhet till parker och
gronytor. Micasa Fastigheters projekt planeras med utsikt éver bade parkmiljé och
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gatumiljo, vilket ar positivt och i linje med bolagets inriktning for vard- och
omsorgsboende.

Projektets investeringskalkyl visar pa ett 1agt, men positivt resultat, som inte tal nagra
direkta kostnadsokningar. Projektet uppmanas att i det fortsatta arbetet fram till ett
genomforandebeslut arbeta med att se 6ver mojligheterna att sénka kostnaderna i
projektet. Genom en prioritering av kvaliteter i projektet, och méjligheten att minska
éverytor i vard- och omsorgshoendet, strava efter att hamna pa en hyresniva som &r
narmare stadens riktmarke for nyproducerade vard- och omsorgsboenden.

Projektets budgeterade investeringsutgift ar faststalld i dagens prisniva, vilket innebéar
risker for kostnadsokningar hanférliga till den allménna kostnadsutvecklingen i
byggbranschen. 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 i samrad med koncernledningen stimma av om behov av sarskild
lagesredovisning till styrelse och koncernledning foreligger.

Riskerna i projektet, framforallt konsekvenser av tunnelbanans placering kan innebéra
att kostnaderna inte hamnar pa de nivaer som bolaget bedémer ar méjliga att uppna.
Det &r positivt att bolaget utreder denna fraga sérskilt och hanterar resultatet till
genomforandebeslutet.

Mot bakgrund av det ovan anforda foreslar koncernledningen och
stadsledningskontoret att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen hemstaller att
kommunfullméktige beslutar om att godkanna inriktningsbeslutet géllande Micasa
Fastigheters nyproduktion av vard- och omsorgsboende och seniorboende i
Slakthusomrédet, Enskede-Arsta-Vantor.
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