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Till
Koncernstyrelsen och kommunstyrelsen

Inriktningsbeslut giallande AB Stockholmshems
nyproduktion av bostdder i kvarteret NI5 inom
detaljplan Norra 2, Ostermalm, Norra

Djurgardsstaden

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 150 hyresldgenheter med
kompletterande lokaler, inom kv. N15 inom detaljplan Norra 2, Ostermalm,
Norra Djurgardsstaden till en total investeringsutgift om 517 mnkr, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 150 hyresldgenheter med
kompletterande lokaler, inom kv. N15 inom detaljplan Norra 2, Ostermalm,
Norra Djurgardsstaden till en total investeringsutgift om 517 mnkr, godkénns.

2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Irene Svenonius

Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

105 35 Stockholm. Ragnar Ostbergs Plan |
Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 695

www.stockholm.se
www.stadshusab.se
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Sammanfattning

Stockholmshem planerar att bygga ca 150 ldgenheter, en storre livsmedelsbutik samt
tre mindre butikslokaler i Norra Djurgardsstaden. Kvarteret ligger utmed
detaljplaneetappens huvudgata, Bobergsgatan. Total projektkostnad inklusive
mervirdeskatt dr berdknad till 517 mnkr.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter i Stockholm. Stadsledningskontoret och koncernledningen gor
beddmningen att direktavkastningen i projektet dr god och ligger i linje med
jamforbara flerbostadshus i ndromradet.

Bakgrund

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i vérldsklass.
I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad omraden, bland annat vad
géller byggandet av nya bostider. Stockholms stad planerar att bygga 100 000 nya
lagenheter fram till 2030 och Stockholmshem ska bidra till att uppné detta mal.

Som ett led 1 Stockholmshems arbete med att uppfylla stadens Vision 2030 och sina
agardirektiv, ansokte Stockholmshem &r 2008 markanvisning fran
exploateringskontoret for fastigheten Hjorthagen 1:3. Detaljplanen ingér i ett storre
omrade som staden identifierat for dvergripande stadsomvandling for blandad
bebyggelse, Norra Djurgérdsstaden. Planen syftar till att mdjliggora bebyggelse for, 1
huvudsak, bostadsdndamaél pa mark som tidigare anvéants for industriindamal.

Exploateringsndmnden anvisade 1 december 2009 mark for ca 150 bostédder och
lokaler, med krav pa en miljoprofil med hoga ambitioner avseende 1ag
energiforbrukning, hallbara transporter, resurseffektiva kretslopp och anpassning till
ett fordndrat klimat.

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och genomf6randebeslut om
investeringar dverstigande 300 mnkr ocksa godkénnas av Stockholms
kommunfullmiktige.

Arendet

Efter att exploateringsndmnden 1 december 2009 anvisade mark for ca 150 bostédder
har Stockholmshem nu arbetat vidare med projektet, som nu innefattar ca 152
lagenheter, en storre livsmedelsbutik samt tre mindre butikslokaler. Kvarteret ligger
utmed detaljplaneetappens huvudgata, Bobergsgatan. Ovriga omgérdade gator ir
Kolgatan, Husarviksgatan och torget Gardstorget.
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Ca sex ldgenheter kommer preliminért att hyras av stadsdelsndmnden som
specialldgenheter.

Byggnadernas hojd varierar fran fyra till nio véningar.

Bostidderna utformas bl.a. med hoga krav pa tillganglighet och funktionalitet, med i
huvudsak malgrupper som tvipersonshushéll, yngre barnfamiljer och &ldre som
valjer att lamna sin villa samt familjer dir dldre barn eller ndgon 1
fordldragenerationen kan bo kvar.

Garage under husen och garden rymmer ca 76 parkeringsplatser. P-tal enligt
detaljplanen dr ca 0,5 p-platser per ldgenhet.

Tidplan

Detaljplanen forvéntas vinna laga kraft under andra kvartalet 2013. Projektering har
paborjats och kommer att pagé till 2014. Byggproduktion forvintas starta tredje
kvartalet 2014 och inflyttning sker under 2016.

Ekonomi
Total projektkostnad inklusive mervérdeskatt dr berdknad till 517 mnkr.

Hittills upparbetat i projektet dr 8 mnkr.

En detaljerad ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering redovisas i
virdeberakningen, bilaga 2. (SEKRETESS)

Miljo

Stockholmshem f6ljer stadens hogt stdllda ambitioner for energianvdndning med 14g
andel primidrenergi. Energiforbrukning &r berdknad till max 55kWh/kvm/ér kopt
energi exklusive hushallsel. Vad géller fastighetselen ska minst 30 % vara lokalt
producerad fornybar elenergi. Ligenheterna kommer dven att ha individuell métning
av tappvatten och el. Kéllsortering kommer vara en naturlig del av livet i Norra
Djurgardsstaden och kommer att ske med hjélp av sopsug.

2012-11-26
ARENDE 13
SID 3 (5)



TJANSTEUTLATANDE
SLK DNR 311-1705/2012
STADSHUS AB DNR 2012/3.2.2/16|
2012-11-26
ARENDE 13
SID 4 (5)
Risker
Tre risker dr bedomda som stora (>9) enligt riskanalys utford i enlighet med stadens
projektmodell:
1. Stigande grundvatten med stigande havsvattenniva. Att befintliga fororenade
massor fororsakar ohédlsosam gasbildning.
2. De hogt uppsatta miljomélen inte uppnas.
3. Fuktrelaterade skador.

Stockholmshems atgéirder for att hantera dessa risker ar:

1.

Grundlidggningen utfors vatten- och gastitt. Viss sdkerhetstolerans infor
framtida stigande havsnivier.

Kvalitetssdkring av viktiga delar med barighet pd energiforbrukningen, i
savil projekterings- som produktionsskedet och individuell métning av
varmvatten. Informera och involvera hyresgisterna i stadens och projektets
miljdambitioner samt deras paverkan.

Genomfora mycket kontroller i1 savél projekterings- som produktionsskedet
med hjilp av bl.a. en certifierad fuktsakkunnig.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadsledningskontoret.

Koncernledningen och stadsledningskontorets synpunkter och forslag
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i Stockholm. Norra Djurgardsstaden ar ett av stadens
miljoprofilomréde dir staden ska vara ett internationellt foredome for nya
stadsutvecklingsprojekt. Stockholmshem foljer stadens hogt stillda ambitioner {for
energianvindning med lag andel primérenergi.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen 1 projektet dr god och ligger 1 linje med jamforbara flerbostadshus
1 ndromradet. Det kan dock noteras att hyresnivaerna édr hoga, vilket kan leda till en
initialt h0g omséttning pa hyresgaster och hogre forvaltningskostnader.

Da projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som ett stort projekt
(>300 mnkr), enligt kommunfullmiktiges investeringsregler, uppmanar
koncernledningen Stockholmshem att aterrapportera till bolagsstyrelse och
koncernstyrelse 1 tertialrapporterna. Vid risk for avvikelse ska dven en ldgesrapport
delges koncernstyrelsen.
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Bilagor
Bilaga 1. Tjénsteutlatande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen for
AB Stockholmhem.

Bilaga 2. Virdeberikning daterad 2012-09-24 SEKRETESS



