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Inriktningsbeslut avseende nyproduktion av
LSS-boende invid Lammholmsbacken

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.
1. Styrelsen godkéinner inriktningen av projektet till en total
investeringsutgift enligt bilaga 3.
2. Styrelsen ger VD i uppdrag att ta fram underlag for
genomforandebeslut for LSS-boende vid en bestillning fran
socialforvaltningen.

Sammanfattning

Behovet av gruppbostider enligt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade, LSS, ar stort inom staden och socialndmnden
ansvarar for att mdéta underskottet. Micasa erholl ar 2024 en
markanvisning for en nyproduktion av en fristiende byggnad for
LSS-boende i1 Skdrholmen utmed Lammholmsbacken. Micasa har
pa uppdrag av socialférvaltningen genomfort ett planarbete for att
utveckla ett nytt LSS-boende pé fastigheten. Detaljplan planeras for
granskning under hdsten 2026. Planerad tid for fardigstéllande ar
2030. Under forutsittning att bestdllning inkommer fran social-
forvaltningen och att detaljplanen vinner laga kraft foreslar Micasa
Fastigheter att styrelsens ger VD i uppdrag att inleda projektering
och ta fram underlag for ett genomférandebeslut.

Bakgrund

Socialndmnden har i uppdrag att arbeta for att méta behoven av
bostdder med sérskild service enligt LSS och SoL och har
bestillaransvar for nybyggnation. Respektive stadsdelsndmnd hyr
lokalerna och ansvar for driften av verksamheten. Micasa
Fastigheter ansvarar for att tillhandahdlla och skapa fler vélskotta,
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trygga och tillgéngliga bostéder till personer med funktions-
nedséttning.

Behovsanalys

Socialforvaltningen har i samarbete med stadsdelsforvaltningarna
och utifrdn Swecos behovsprognoser, sammanstillt en kommun-
overgripande boendeplan 2025-2035! for behovet av bostidder med
sarskild service SoL och LSS samt stddboende. Enligt boendeplanen
bedoms utbyggnadstakten av bostdder med sérskild service inte
motsvara de prognostiserade behoven dven om gapet mellan behov
och planerade bostidder har minskat de senaste aren. Friliggande
gruppbostédder enligt LSS ar en boendetyp dir det fortsatt foreligger
ett stort utbyggnadsbehov.

Tidigare beslut

Micasa erholl i maj 2024 en markanvisning fran exploaterings-
ndmnden for nyproduktion av en fristaende byggnad for LSS-
boende i Skidrholmen, utmed Lammholmsbacken. Platsen dr idag
obebyggd. Micasas och socialférvaltningens beddmning var att den
markanvisade tomten &r 1amplig for andamalet och uppfyller de
forutséttningar som kravs for en friliggande gruppbostad enligt
LSS.

Gillande detaljplan avser parkmark (allmén plats) vilket innebér att
en dndring av detaljplanen kravs for att mojliggora ett LSS-boende.
Stadsbyggnadsnimnden beslutade i september 2024 om att
planarbete far pdborjas. Samradsredogdrelsen godkindes av
stadsbyggnadsndmnden i maj 2026. Micasa fattade beslut om att
inleda utredning i juni 2024.

Arendet

I juni 2024 erhdll Micasa en bestéllning fran socialférvaltningen for
att paborja arbetet med framtagandet av en detaljplan i syfte att
mojliggora uppforande av en ny LSS- gruppbostad pé platsen.
Syftet med projektet ar att leverera ett kostnads- och energieffektivt
LSS-boende som uppfyller kraven enligt funktionsprogram for LSS,
for detta projekt med normal tillgdanglighet.

Den markanvisade tomten dr beldgen i Skdrholmen utmed
Lammholmsbacken i ett naturomrade, angriansande till ett
smahusomrade bebyggt pd 1960-talet. Planomradet omfattar del av
Skérholmen 2:1, som dgs av Stockholms stad.

I Boendeplan SoL och LSS 2025-2035. Beslut i kommunstyrelsen x dec 2025
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Beskrivning av projektet

I framtagen progamhandling framgér utformningen av byggnaden
och hur den forhaller sig till den aktuella tomten. Byggnaden
planeras som ett LSS-boende med sex ldgenheter med gemensamma
utrymmen och personalutrymmen i ett vaningsplan. I volymstudien
redovisas en huvudbyggnad pé ca 450 kvm dér lagenheterna &r ca
40 kvm. Byggnaden har sadeltak samt trépanel pa fasad.

Efter genomfort samrad har bolaget gemensamt med
socialforvaltningen tagit fram en reviderad planlosning for att
effektivisera byggnaden och pa detta sétt na en nettohyreskostnad
som beddmts rimlig. Av denna anledning redovisas aktuell
planlésning separat som tilldgg till den kompletta program-
handlingen.

Tidplan och beslut
Beslut planeras ske i socialndimnden och stadsdelsndmnden under
oktober 2026. Detaljplanen berdknas vinna laga kraft i mars 2027
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och systemhandling berdknas vara framtagen till hosten 2027.
Genomforandebeslut berdknas vara framtaget under kvartal 2 ar
2028 och byggstart kan ske kvartal 2 ar 2029 for en inflyttning 1
gruppbostaden under varen 2030.

Ekonomi

Micasa har 6verldmnat en preliminir hyresoffert till social-
forvaltningen som underlag for inriktningsbeslut i socialnimnden, se
bilaga 2. En investeringskalkyl har tagits fram vilken ger ett positivt
resultat, se bilaga 3. I linje med samverkansavtalet och Micasas
investeringskalkyl berdknas hyra ar 1 uppga till cirka 2,5 miljoner
kronor vilket innebér en nettohyreskostnad om cirka 722 kr per
lagenhet och dygn 1 2030 érs kostnadsniva.

Kostnader for att ta fram handlingar till genomforandebeslut
berédknas totalt uppga till ca 5 miljoner kronor, fordelat pa 2,5 mnkr
for utredningsskedet som ér till stor del redan dr upparbetat, samt
2,5 mnkr for planeraskedet. De kostnader som upparbetas kommer
utgora del av den totala projektkostnaden. Om projektet inte gar
vidare till genomforande kommer upparbetade forgdveskostnader
att debiteras bestdllaren i enlighet med samverkansavtalet.

Risk

Identifierade risker i projektet ar att det finns viss osédkerhet 1
kostnadsnivéan for markarbeten och naturvérdesatgarder samt att vid
en overklagan av detaljplanen kan tidplanen forskjutas.

Det pagér en diskussion om att projektet ska belastas av kostnaden
for anslutningsavgiften till Stockholm vatten och avfall - SVOA.
Detta &r inte inrdknat i bedomd investeringskostnad da det enligt
stadens tomtréttavtal normalt ska inga en forbindelsepunkt for
vatten- och avlopp vid nyupplatelse av mark. Om denna kostnad
tillfors projektet sa blir det en 6kning av nettohyreskostnaden fran
722 kr till 735 kr per plats och dygn ar 2030.

Hallbarhet

I enlighet med dgardirektiv kommer den nya byggnaden projekteras
att uppna en miljobyggnad klass silver. Byggnaden kommer till stor
del att uppforas i tra.
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Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter i samverkan med
socialforvaltningen som har en dialog med Skdrholmens
stadsdelsforvaltning.

Synpunkter och forslag

Behovet av friliggande gruppbostdder enligt LSS é&r stort 1 staden.
Detta projekt bidrar till att mota det rddande underskottet av
boendeplatser for malgruppen. Projektet bedoms positivt av bade
socialforvaltningen och stadsdelsforvaltningen. Fastigheten ligger i
ett attraktivt och lugnt omrdde med nérhet till fina grénomraden.

Micasa Fastigheter foreslar styrelsen att ge VD 1 uppdrag att efter
bestillning fran socialforvaltning samt lagakraftvunnen detaljplan
inleda projektering av ett nytt LSS-boende pa tomten invid
Lammbholmsbacken och att ta fram underlag for
genomforandebeslut.

Katarina Alm Wahlin
VD

Micasa Fastigheter

1 Stockholm AB

Bilagor
la och 1b. Programhandling och reviderad planlésning
2 Hyresoffert
3 SEKRETESS Investeringskalkyl
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