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Handlaggare Till
Assienah Morosini Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Utredningsbeslut avseende nyproduktion av
gruppbostad enligt LSS inom del av fastigheten
Vato 16 i Farsta strand

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.
1. Styrelsen godkédnner att nyproduktion av LSS-gruppbostad
med sex lidgenheter utreds inom del av fastigheten Vito 16.
2. Styrelsen uppdrar at VD att dterkomma i ovan rubricerade
drende med ett inriktningsbeslut.

Sammanfattning

Enligt boendeplanen SoL och LSS 2026-2036, finns ett stort behov
av nya platser 1 bostdder med sérskild service samt stddboende for
socialpsykiatrins malgrupp. Exploateringsnimnden beslutade i juni
2026 att anvisa mark for LSS-gruppbostad inom Vito 16 till Micasa
Fastigheter. Projektet utgor del i planlédggningen av omradet enligt
beslut fran stadsbyggnadsndamnden 1 mars 2023.

Vito 16 1 Farsta strand foreslas utvecklas med ett friliggande LSS-
gruppbostad bestdende av sex bostadsldgenheter och gemensamma
utrymmen for boende och personalutrymmen. Fastigheten bedéms
av Micasa och socialforvaltningen vara lamplig for &ndamaélet.
Fastigheten ligger i ett lugnt omrade bland villor med nérhet till
natur och vatten samt god tillgdnglighet till kommunikationer.

Kostnaden for att ta fram detaljplan samt underlag till
inriktningsbeslut bedoms uppga till cirka 3 miljoner kronor
exklusive mervirdesskatt. Detaljplanearbetet for Micasas del
forvintas paga till hosten 2028, under forutséttningen att
detaljplanen inte 6verklagas. Projektet vintas kunna fardigstéllas
kvartal 4, 2032. Risker i detta tidiga skede bedoms till forseningar 1
tidplanen, naturvdrden och projektets kostnader.
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Bakgrund

Kommunfullméktige har gett socialndmnden 1 uppdrag att ansvara
for bestéllningar av byggnation av bostdder med sdrskild service,
enligt LSS och SoL samt stddboende for socialpsykiatrins
malgrupp. Berord stadsdelsforvaltning hyr lokalen och har ansvar
for driften av verksamheten. Micasa Fastigheter ansvarar for att
tillhandahélla och skapa fler vélskotta, trygga och tillgédngliga
bostéder till personer med funktionsnedsittning.

Behovsanalys

Socialforvaltningen har i samarbete med stadsdelsforvaltningarna
sammanstéllt Boendeplan for sérskilt boende enligt LSS och SoL
2026-2036. Planen visar pa ett stort behov av nya platser 1 bostader
med sérskild service, enligt LSS och SoL samt stoédboende for
socialpsykiatrins méalgrupp. Inom region Ostra sdderort uppskattas
behovet av ldgenheter 1 bostad med sérskild service SoL och LSS
for vuxna personer till totalt 323 ldgenheter, 1 Farsta uppskattas
behovet till 96 lagenheter.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 23 mars 2023 att planldgga
omradet vid Hogerudsbacken i stadsdelen Farsta strand med cirka
95 bostader. Exploateringsnimnden beslutade den 11 juni 2026 att
anvisa mark for en gruppbostad enligt LSS inom Vito 16 till
Micasa Fastigheter. Gruppbostaden enligt LSS ar efter
markanvisningen en del av planldggningen av omradet.

Arendet
Vito 16 ligger beldget i sodra delen av stadsdelen Farsta strand, i
anslutning till Ullerudsbacken och sjon Magelungen. Projektomradet

som syns pa bild 1 nedan med r6d markering utgor del av fastigheten
Vito 16.

Inom det markanvisade omradet finns i dag en byggnad som
ursprungligen uppfordes som stall och trddgardsmaistarbostad till
Varbacka villa, som utgér huvudbyggnaden pa fastigheten och ar
beldgen ndrmare sjon Magelungen. Byggnaden har varit tomstalld
under ménga ar och &r i dag i bristfélligt skick, bland annat med
igensatta fonster. Den bedoms inte vara mojlig att bevara och
kommer darfor att behdva rivas for att mojliggdra utveckling. Enligt
det undertecknade markanvisningsavtalet ansvarar staden for
erforderliga evakueringar och rivningar av befintliga byggnader
inom den blivande kvartersmarken.
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Bild 1. Del av fastigheten Vito 16.

Gillande detaljplan for omradet dr Stadsplan for FARSTA
STRAND III (0180-5365A) som vann laga kraft 5 augusti 1965.
Omradet har planlagts for bostadsdndamal.

Syftet med den nya detaljplanen for del av fastigheten Farsta 2:1
m.fl. vid Ullerudsbacken é&r att bekréfta befintliga dldre byggnader
som i dag dr beldgna pa parkmark genom att planldgga marken som
kvartersmark for bostader. Detaljplanen ska dven prova mdjligheten
till ny bebyggelse i form av bostdder och verksamhetslokaler 1angs
Ullerudsbacken och Hogerudsbacken.

Projektet

Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft och erforderliga beslut
har fattats avser Micasa att uppfora en ny friliggande gruppbostad
enligt LSS inom del av fastigheten Vito 16. Fastigheten bedoms av
Micasa och socialforvaltningen vara lamplig for &ndamaélet.
Fastigheten ligger i ett lugnt omrade bland villor med nérhet till
natur och vatten samt god tillgdnglighet till kommunikationer.

Gruppbostaden planeras omfatta sex bostadsldgenheter med
gemensamma utrymmen sasom kok och vardagsrum samt
personalutrymmen. Byggnaden beddms fi en bruttoarea om cirka
500 kvadratmeter. Utformningen ska utgé fran det av social-
forvaltningen framtagna dokumentet ’Funktionsprogram for
bostdder med sirskild service SoL och LSS samt stddboende”
(diarienummer 2024/235). Det anvisade markomradet ar relativt stort
vilket mojliggor utokad tillganglighet for LSS-gruppbostaden.
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Ekonomi

Kostnaden for framtagandet av underlag till detaljplan samt
inriktningsbeslut bedéms uppga till cirka 3 miljoner kronor
exklusive mervirdesskatt.

Arbetet med utredningsskedet kommer att paborjas efter bestéllning
fran socialforvaltningen. Kostnader som upparbetats under
utredningsskedet kommer bestéllaren i enlighet med
samverkansavtalet ha mdjlighet att fa vidarefakturerade 16pande
eller inkluderade 1 hyran vid féardigstéllt projekt. I fall projektet inte
genomfors star bestéillaren for nedlagda kostnader i enlighet med
detta beslut.

Projektets totala investering bedoms i dagens kostnadsldge uppga
till cirka 35 miljoner kronor exklusive mervardesskatt. Kostnads-
uppskattningen grundar sig pa genomforandekostnader for liknande
projekt som Micasa Fastigheter tidigare genomfort.

Tidplan och beslut

Planarbetet kommer for Micasas del, att paborjas efter ett
utredningsbeslut samt bestédllning frén socialforvaltningen. Arbetet
med framtagandet av en ny detaljplan pabdrjades av staden ar 2023
och vintas for Micasas del paga i tva ar, under forutsittningen att
detaljplanen inte 6verklagas. Projektet vintas kunna fardigstéllas
kvartal 4, 2032. Nedan redovisas preliminér tidplan for projektet.

Tidplan for beslut for Micasa och bestillare

Utredningsbeslut Q3 2026
Inriktningsbeslut Q4 2027
Genomforandebeslut Q4 2029

Tidplan for detaljplan/genomforande

Samrad Q22027
Granskning Q22028
Antagande detaljplan Q32028
Planerad byggstart 2031
Planerad inflytt 2032
Risker

Detaljplanen omfattar fyra byggherrar, vilket innebér behov av
samordning och medfor en risk for att planprocessen forlédngs, med
konsekvenser for projektets tidplan. Omradet bedoms dven ha hoga
naturvdrden och ar beldget 1 direkt anslutning till befintlig
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villabebyggelse. Detta kan innebédra utmaningar i planprocessen och
medfora en 0kad risk for 6verklaganden.

Projektets ekonomi utgor ytterligare en kritisk faktor. Fordndringar i
omvarldslaget, exempelvis 6kade byggkostnader, kan paverka
projektets totala investeringskostnad och fa konsekvenser for
framtida hyresnivaer for de boende och stadsdelsforvaltningen. Mot
denna bakgrund &r det viktigt att projektets ekonomi, tidplan och
genomforbarhet foljs upp och styrs kontinuerligt under det fortsatta
arbetet.

Hallbarhet

I samband med tecknandet av markanvisningsavtal och
overenskommelse om exploatering forbinder sig Micasa att folja
stadens kriterier for hallbarhet. Micasas nybyggnationer ska ha som
mal att uppnd Miljobyggnad Silver. Bolaget ska dven arbeta for att
samtliga friliggande gruppbostidder enligt LSS ska byggas med
trastomme.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Micasa Fastigheter. Dialog har skett med
socialforvaltningen som ansvarar for dialog med berord
stadsdelsforvaltning.

Synpunkter och forslag

Behovet av gruppbostider enligt lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade, LSS, ar stort inom staden och bedoms kvarsta
under kommande ar. Tillgangen till indamalsenliga bostdder med
sarskild service ar en viktig forutséttning for att staden ska kunna
tillgodose mélgruppens behov. Micasa Fastigheter samarbetar med
socialforvaltningen i syfte att mojliggdra nyproduktion av
friliggande LSS-gruppbostider och sikerstilla att personer som
omfattas av LSS ges mgjlighet till ett tryggt och sjadlvstindigt boende
med stod utifrén individuella behov.

Mot denna bakgrund foreslds Micasa Fastigheter {4 i uppdrag att
utreda mojligheten att uppfora en gruppbostad enligt LSS inom del
av fastigheten Vito 16. Utredningen ska ligga till grund for ett
kommande forslag till inriktningsbeslut for projektet. Det foreslagna
projektet ligger i linje med stadens l&ngsiktiga planering av bostader
med sérskild service och bidrar till att mota det behov av LSS-
boenden som identifieras i Boendeplan LSS och SoL 2026-2036.
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