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Reviderat Utredningsbeslut for nyproduktion av
vard- och omsorgsboende med ca 200 platser
inom fastigheten Hemsystern 1 i Hogdalen

Bolagets och forvaltningens forslag till beslut

Bolagsstyrelsen beslutar for egen del foljande
e Styrelsen uppdrar at VD att utreda mdjligheten till
nyproduktion av vird- och omsorgsboende med ca 200
platser pé fastigheten Hemsystern 1 i Hogdalen.
e Styrelsen uppdrar at VD att dterkomma i ovan rubricerade
arende med ett inriktningsbeslut.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd beslutar for egen del
foljande
o Stadsdelsndgmnden uppdrar &t stadsdelsforvaltningen att
bestilla utredningsuppdrag av Micasa Fastigheter for
nyproduktion av vard- och omsorgsboende med ca 200
platser pé fastigheten Hemsystern 1 1 Hogdalen.

Sammanfattning

Utvecklingen av Hemsystern 1 har studerats utefter ett tidigare
utredningsbeslut frdn 2017-02-07, dnr 2017 0304. Anledningen dr
sedan tidigare att den befintliga byggnaden som innehaller
Hogdalens vard- och omsorgsboende ej bedomts som mdjlig att
bygga om for att uppfyllda krav och renovera. Rivning har férordats
med nyproduktion som alternativ.

Detaljplanearbete pabdrjades 2018 tillsammans med SISAB dér
fastigheten da planerades for skola samt vard- och omsorgsboende
och seniorbostdder. Ett plansamrad utefter denna inriktning har
genomforts 2021-2022.
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Efter att stadens behov av skola utgatt och behovet av vard- och
omsorgsboende nu &r prioriterat sd finns enligt stadsbyggnads-
kontoret mdjlighet att driva detaljplanearbetet vidare utefter detta
nya innehall. Det bedoms mojligt att skapa flera byggnader for
vard- och omsorgsboende pa tomten med totalt ca 200 platser,
vilket ger en nettodkning av ca 120 platser jamfort tidigare forslag.

Med denna nya inriktning bedéms de ca 200 platserna kunna vara
fardigstillda ca 2032.

Utefter tidigare utredningsbeslut har ca 5,5 mkr nedlagts hittills och
for att mdjliggora en ny inriktning behdver 3 mkr tillskjutas for
fortsatt utredning.

Micasa och Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning foreslar
darfor ett reviderat utredningsbeslut med dessa nya forutsattningar.

Bakgrund

Hemsystern 1 ligger 1 Hogdalen och uppfordes 1965 som
lokalsjukhus. Ar 1997 byggdes fastigheten om till ldreboende och
4gs sedan 2004 av Micasa Fastigheter. Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd driver idag Hogdalens vard- och omsorgsboende i
lokalerna. Delar av byggnaden har dven byggts om till forskola.
Fastigheten bestar av en trevaningsbyggnad och boendet har
ursprungligen 158 lagenheter fordelade pa 15 avdelningar.
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Det befintliga vard- och omsorgsboendet uppfyller inte Arbetsmiljo-
verkets krav pa tillgdngliga badrum, endast 32 badrum av 158
uppfyller kraven. Byggnaden har langa korridorsldsningar och
ineffektiv planlosning. Konstruktionsutredning pévisar sma
mojligheter till ytterligare ombyggnad till rimlig kostnad. En stor del
av installationerna dr frdn 1960-talet och fastigheten har ett mycket
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stort underhallsbehov och hog energianvindning. Inriktningen har
varit att byggnaden ska rivas.

Enligt den stadsdvergripande dldreboendeplanen har det sedan 2017
foreslagits nyproduktion av ett nytt vrd- och omsorgsboende pa
Hemsystern 1. Enligt Micasas plan for nybyggnation av
seniorboenden antagen 2017 var inriktningen dessutom att bolaget
ska planera for nybyggnation av seniorbostider, sérskilt i Ostra
soderort.

D4 tomten é&r relativt stor, ca 21 000 kvm, har man pa stadens
initiativ studerat om man dven kan inrymma en ny grundskola och
en forskola pa fastigheten. Ett intentionsavtal for detta tecknades
mellan Micasa och SISAB ar 2017.

Tidigare beslut

Micasa Fastigheters styrelse fattade ar 2017 utredningsbeslut for
nyproduktion av vard- och omsorgsboende med 72-90 platser samt
35 seniorbostdder inom Hemsystern 1. Markanvisning erholls 2018.
Beslut om start-PM togs 2018 i syfte att planlédgga fastigheten for att
kunna riva befintlig byggnad och uppfora tre nya byggnader
innehdllande grundskola, forskola samt seniorbostader och vérd- och
omsorgsboende.

Enligt det tidigare utredningsbeslutet och det planeringsarbete som
pagatt sedan 2017, har Micasa fortsatt planerat for ett vard- och
omsorgsboende samt seniorbostdder pa del av fastigheten. Pé den
andra delen av fastigheten har SISAB planerat {6r en ny grundskola.

Detaljplanearbete for projektet startade i slutet av 2018 och ett
samrad har genomforts under 2021-2022. Planarbetet har delvis
legat stilla 1 avvaktat pd beslut om och nér ny skola ska placeras pa
Hemsystern 1. Ar 2024 utgick skola fran planeringen. Efter
samradet har ett stillningstagande fran &r 2025 beslutats av
stadsbyggnadsndmnden, dir ndmnden stéller sig positiv till att
grundskolan ersitts av ett vard- och omsorgsboende tillsammans
med seniorbostéder pé resterande del av tomten.

Utredning av alternativ

Efter stidllningstagandet att skola utgétt har under 2025 ett antal
alternativ med vérd- och omsorgsboende och seniorbostdder setts
over for utveckling av fastigheten. De olika forslagen har
utvirderades utefter tid, kostnad och kvalitet. En undersdkning av
marknadsdjupet for seniorbostidder genomfordes, dock bedomdes ej
seniorbostidderna som lénsamma och alternativet valdes bort.
Rekommendation efter dessa beddmningar var fortsatt utredning av
nyproduktion av vard- och omsorgsboende pa hela fastigheten, i
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befintlig eller ny detaljplan. Efter fortsatta studier har 4ven
utveckling enligt befintlig detaljplan valts bort da tillracklig
byggritt saknas, naturvirden ej kan tillvaratas och en tillracklig
kvalitet ej kan uppnas for nya boenden. Kvarstdende alternativ ar att
g vidare med vard- och omsorgsboende med ny detaljplan.

Behovsanalys

Den éldre befolkningen 1 Stockholm, 65 ér och &ldre, forvintas dka
kraftigt under de kommande decennierna. Okningen r sirskilt
framtrddande 1 aldersgruppen 80 ar och dldre, vilket ocksa &r den
grupp som har storst behov av omfattande vard- och omsorgs-
insatser. Den demografiska utvecklingen medfor ddrmed en 6kad
efterfragan pa dldreomsorg, inte minst platser i vird- och
omsorgsboende. Samtidigt fordndras behovsbilden. En 6kande
andel dldre lever ldngre med kroniska sjukdomar och komplexa
vardbehov. Sarskilt 6kar antalet personer med demenssjukdom,
vilket stiller krav pd anpassade boendemiljoer och adekvat
kompetens 1 verksamheterna.

Behov av vard- och omsorgsboende

Enligt forslag till stadsovergripande dldreboendeplan 2026 med
utblick mot 2050 uppgick stadens egna bestand till cirka 3 400
platser vid utgdngen av 2024. Darutdver nyttjades cirka 2 300
platser inom ramavtalsupphandlade privata boenden savél inom
som utom staden. Med nuvarande planerat nytillskott om cirka 1
100 platser till ar 2030 beddms utbyggnaden inte motsvara den
prognostiserade behovsokningen. Vid ofordndrad utbyggnadstakt
berdknas underskottet uppga till cirka 4 800 platser &r 2050,
motsvarande cirka 60 vard- och omsorgsboenden av normalstorlek.

Det finns ockséa behov av att ersitta dldre vard- och omsorgsboenden
med ligre funktionalitet. Aldre fastigheter kan ha brister avseende
tillgdnglighet, arbetsmiljé och mojligheten att bedriva en
dndamalsenlig och personcentrerad omsorg. Detta innebér att delar
av befintligt bestdnd successivt kan behova avvecklas, vilket
ytterligare forstirker behovet av nytillskott.

Tidigare utredning har foreslagit att befintligt vird- och
omsorgsboende skulle ersittas med ett nytt vard- och
omsorgsboende om cirka 80 platser, i enlighet med
dldreboendeplanens inriktning.

Behov av dagverksamhet och foérebyggande insatser

Den 6kande andelen dldre medfor dven ett 6kat behov av
bistdndsbedomda dagverksamheter. Dessa verksamheter ar sérskilt
betydelsefulla for personer med demenssjukdom eller omfattande
behov av socialt stdd, samt {or att avlasta anhoriga. Vidare bedoms
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Oppna och forebyggande insatser, sdsom traffpunkter och
hélsofrdmjande aktiviteter, f4 6kad betydelse. Genom att stddja
dldres hélsa och sjilvstandighet kan dessa insatser bidra till att
senareldgga behovet av mer omfattande omsorg, inklusive vard- och
omsorgsboenden. Huruvida det forebyggande arbetets effekter pa
behovet av platser pd vard- och omsorgsboenden leder till minskat
behov ska dock bedomas med forsiktighet. Detta eftersom
demografiutvecklingen i sig sjélv leder till ett kraftigt 6kat behov av
platser inom vard- och omsorgsboenden.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i samrad med Enskede-
Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning. Aldreforvaltningen,
stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB har informerats
om drendet.

Arendet

Utifrén de utredningar och jimforelser av alternativ som genomforts
under 2025 har, mot bakgrund av det 6kande behovet av vard- och
omsorgsboende, en volymstudie tagits fram for hela tomten med ca
200 véard- ocomsorgsbostider, dvs en nettookning fran tidigare
forslag med ca 120 platser. Denna volymstudie ér det nu foreslagna
huvudalternativet for utveckling av Hemsystern 1.

Stadsbyggnadskontoret har indikativt stéllt sig positiva till en sddan
dndring av innehdll med enbart vard- och omsorgsboende, och
forutsatt att kommande byggnadsvolymer f6ljer tidigare
stadsbyggnadsprincip och ndimndens kommentarer i
stéllningstagandet, sd bedomer kontoret att detaljplanearbetet kan
fortgd mot granskning, utan behov av nytt samrad.

Projektet

For att prova genomforbarheten i1 en ny inriktning med enbart vard-
och omsorgsboende pa platsen har en forsta volymstudie tagits fram
och redovisats for stadsbyggnadskontoret, se bild nedan.
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KV HEMSYSTERN

VOLYMSTUDIE
NYTT VARD- OCH OMSORGSBOENDE
2025-12-17

Den befintliga byggnaden foreslas rivas och ersitts med tre stycken
fristaende byggnader som samtliga innehaller vard- och
omsorgsboende. De tre byggnaderna planeras att vara fristiende och
med en autonom funktion, dvs med mojlighet till samtliga
stodfunktioner i varje byggnad, sdsom personalutrymmen och
inlastning. De tre byggnaderna planeras preliminért att inrymma 80,
60 samt 60 platser, dvs ca 200 platser totalt. Detta innebér alltsa ett
nettotillskott om 120 platser gentemot det forslag som finns med i
tidigare planering, om 80 platser. En mindre del av platserna kan
dven komma att anvindas som korttidsboende utefter behov.

For en mojlighet till en effektiv drift av de tre vard- och
omsorgsboendena kommer dven gemensam inlastning/logistik for
kvarteret att studeras. I byggnaderna bereds dven plats for
traffpunkt, dagverksamhet samt hemtjanst och eventuellt dven ett
café 1 enlighet med stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Gentemot tidigare bedémda fardigstillandetidpunkt om 2030, ar en
reviderad prognos att projektet kan vara fardigstéllt ca 2032.

Beroende pa denna tidplans detaljering i kommande skeden kan
nuvarande boende 1 Hogdalens vard- och omsorgsboende evakueras
till andra boenden inom stadsdelsforvaltningens bestand.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd kommer att vara bestiillare
av projektet. Micasa kommer uppfora och dga det nya vard- och
omsorgsboendet.
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Ekonomi

Hittills har nedlagts 5,5 miljoner kronor i projektet utefter tidigare
utredningsbeslut. For att kunna slutfora utredningsskedet och
mdjliggora ett inriktningsbeslut, med plankostnad samt kostnader
for arkitekt, landskapsarkitekt, 6vriga konsulter med mera bedoms
en tillkommande kostnad behvas om ca 3 miljoner kronor.

Avvikelsen mot tidigare utredningsbeslut forklaras med att Micasa
och staden provat flera olika varianter av innehéll 1 kvarteret dver
tid, bade med och utan skola, samt tidigare d&ven med viss del
seniorbostéder.

Utredningskostnaderna om totalt 8,5 miljoner kr kommer att ingd 1
projektets totala budget. I det fall projektet inte genomfors star
bestillaren for nedlagda kostnader i1 enlighet med detta beslut.

Tidplan och beslut

Utredningsfasen bedoms kunna genomforas under 2026 med
granskning och antagande av detaljplan under 2027. Ett inriktnings-
beslut kan da fattas under 2027 och ett genomférandebeslut som
innefattar beslut om rivning av befintliga byggnader och uppforande
av nya byggnader pé platsen beddms kunna fattas ar 2028/2029.
Med beddmning av tid for rivning av befintlig byggnad och med
beaktande av nybyggnadsprojektets storlek, bedoms projektet kunna
vara fardigstdllt r 2032, preliminart.

Risker

Risker som kan identifieras i detta tidiga skede &r tidsplan, ekonomi
och genomforbarheten 1 utvecklingen dir hallbarhetsfragor behover
beaktas.

Hallbarhet

Micasa forbinder sig i markanvisningsavtal och dverenskommelse
om exploatering att folja stadens kriterier for hdllbarhet. Inriktningen
ar att bolagets nybyggnationer ska uppna Miljobyggnad Silver. For
att uppna detta stills krav sdsom materialval, inom- och
utomhusmiljo, byggnadens energiprestanda och cirkulirt byggande

Micasa Fastigheters och Enskede-Arsta-Vantérs
stadsdelsforvaltnings forslag

Den sammanfattande slutsatsen i 2026 ars dldreboendeplan ar att
det kommer att rada brist pa platser 1 sdrskilda boendeformer for
dldre sdvil i ndrtid som pa lingre sikt och det &r av stor vikt att
ytterligare platser tillskapas genom nyproduktion. I enlighet med
dldreboendeplanen finns ett uppdrag om nyproduktion av ett vard-
och omsorgsboende pa Hemsystern 1. Projektet dr en viktig del av
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planeringen for att staden ska kunna mdta det 6kande behovet av
vérd- och omsorgsplatser.

For att mota det 6kande behovet, och 1 kombination med
svarigheterna att hitta byggbar mark, ser Micasa Fastigheter och
Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsforvaltning det som angeliiget att
utreda mojligheten att tillskapa ytterligare platser 1 vard- och
omsorgsboende jamfort mot det ursprungliga utredningsérendet.
Syftet ar att sidkerstilla tillgdngen till fler moderna och funktionella
vard- och omsorgsboenden med staden som huvudman. Mot
bakgrund av detta foreslas att:

Bolagsstyrelsen beslutar for egen del foljande

e Styrelsen uppdrar at VD att utreda mojligheten till nyproduktion
av vard- och omsorgsboende med ca 200 boende pé fastigheten
Hemsystern 1 1 Hogdalen.

e Styrelsen uppdrar at VD att aterkomma i1 ovan rubricerade
drende med ett inriktningsbeslut.

Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnidmnd beslutar for egen del
foljande

e Stadsdelsndmnden uppdrar at stadsdelsforvaltningen att bestilla
utredningsuppdrag av Micasa Fastigheter for nyproduktion av
vard- och omsorgsboende med ca 200 boende pé fastigheten
Hemsystern 1 1 Hogdalen.

Katarina Wahlin Alm Anders Carstorp

VD Stadsdelsdirektor

Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltning
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