Utldtande 2013:22 RI+RV (Dnr 311-1705/2012)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostidder i kvarte-
ret N15 inom detaljplan Norra 2, Ostermalm, Norra

Djurgardsstaden
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion om ca 150 hyresldgenheter med komplette-
rande lokaler, inom kv. N15 inom detaljplan Norra 2, Ostermalm, Norra
Djurgérdsstaden till en total investeringsutgift om 517 mnkr, godkénns.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor f6ljan-
de.

Arendet

AB Stockholmshem planerar att bygga ca 150 ldgenheter, en storre livsme-
delsbutik samt tre mindre butikslokaler i Norra Djurgardsstaden. Kvarteret
ligger utmed detaljplaneetappens huvudgata, Bobergsgatan. Total projektkost-
nad inklusive mervérdeskatt ar beréknad till 517 mnkr.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB anser att projektet ut-
gor ett vardefullt tillskott av hyresritter 1 Stockholm. Stadsledningskontoret




och koncernledningen gér beddmningen att direktavkastningen i projektet ar
god och ligger i linje med jimforbara flerbostadshus i ndromradet.

Vara synpunkter

Den nya stadsdelen Norra Djurgérdsstaden ar en viktig del av framtidens
Stockholm och kommer att utgora ett varldsledande exempel pa miljovanligt
byggande. Liksom Hammarby Sjdstad &r Norra Djurgirdsstaden en del av
Stockholms ambition att véixa i centrala ligen genom att bygga en tét och mil-
jovénlig promenadstad dir gammal industrimark omvandlas till nya stadsmil-
joer. Redan hosten 2012 flyttade de forsta invanarna in till Norra Djurgards-
staden och &r 2020 berdknas 6 000 nya bostader sta fardiga.

Stockholm behdver ett blandat utbud av boendeformer och dérfor vilkom-
nas projektet som vi anser utgor ett vardefullt tillskott av hyresratter i staden.

Norra Djurgérdsstaden har en tydlig miljoprofil och ldgenheterna i projek-
tet kommer att folja stadens hogt stdllda miljokrav pa bland annat energian-
vindning.

Bilagor
1. a) Tjansteutldtande fran AB Stockholmshem
1. b) Protokoll frén styrelsen for AB Stockholmhem
2. Viardeberdkning daterad 2012-09-24 SEKRETESS, hir ej tryckt, finns pa
KF/KS kansli

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullmiktige besluta

1. Att delvis bifalla inriktningsbeslutet géllande Ab Stockholmshems nyproduk-

tion av bostdder i kvarteret N15

2. Att fordndra lagenhetsfordelningen sé att 20 % av ldgenheterna uppléts som

1RoK

3. Attvidare anfora foljande:

Stockholm behdver ett blandat utbud av boendeformer. Det ar dérfor bra att AB
Stockholmshems nyproduktion av bostéder i kvarteret N15 inom detaljplanen Norra 2,
Ostermalm, Norra Djurgérdsstaden #r ett projekt som utgdr tillskott av nya hyresritter
i staden. Stockholm behdver dock bygga bostiader for stadens unga och stadens studen-



ter. Idag &r det tufft att hitta en studentbostad i Stockholm och i &r &r bostadsbristen for
unga och studenter vérre dn pa lange.

Miljopartiet har i sitt forslag till budget for 2013 angivit att Stockholms hem bland
annat ska medverka till att 6ka nyproduktionstakten av hyresldgenheter for unga och
studenter varfor miljopartiet i stadshuset foreslar att lagenhetsfordelningen i detta
aktuella projekt fordndras sa att 20 % av ldgenheterna upplats som 1RoK.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar f6ljande.
Inriktningen for nyproduktion om ca 150 hyresldgenheter med komplette-
rande lokaler, inom kv. N15 inom detaljplan Norra 2, Ostermalm, Norra
Djurgardsstaden till en total investeringsutgift om 517 mnkr, godkénns.

Stockholm den 6 februari 2013

Pa kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bida MP) med
hanvisning till reservationen av (MP) i borgarrddsberedningen.



ARENDET

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i
varldsklass. I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad omra-
den, bland annat vad géller byggandet av nya bostdder. Stockholms stad plane-
rar att bygga 100 000 nya ldgenheter fram till 2030 och AB Stockholmshem
ska bidra till att uppné detta mal.

Som ett led i AB Stockholmshems arbete med att uppfylla stadens Vision
2030 och sina dgardirektiv, ansokte AB Stockholmshem ar 2008 markanvis-
ning fran exploateringskontoret for fastigheten Hjorthagen 1:3. Detaljplanen
ingdr i ett storre omrade som staden identifierat for dvergripande stadsom-
vandling for blandad bebyggelse, Norra Djurgardsstaden. Planen syftar till att
mdjliggdra bebyggelse for, i huvudsak, bostadsindamal pd mark som tidigare
anvénts for industridndamal.

Exploateringsnimnden anvisade i december 2009 mark for ca 150 bostider
och lokaler, med krav pa en miljoprofil med hoga ambitioner avseende lag
energiférbrukning, hallbara transporter, resurseffektiva kretslopp och anpass-
ning till ett forandrat klimat.

Enligt stadens regler for ekonomisk forvaltning ska inriktningsbeslut och
genomforandebeslut om investeringar dverstigande 300 mnkr ocksa understél-
las kommunfullmiktige for beslut.

Arendet

Efter att exploateringsndmnden i december 2009 anvisade mark for ca 150
bostidder har AB Stockholmshem arbetat vidare med projektet, som nu innefat-
tar ca 152 ldgenheter, en storre livsmedelsbutik samt tre mindre butikslokaler.
Kvarteret ligger utmed detaljplaneetappens huvudgata, Bobergsgatan. Ovriga
omgirdade gator dr Kolgatan, Husarviksgatan och torget Gardstorget.

Ca sex lagenheter kommer preliminért att hyras av stadsdelsnimnden som
speciallagenheter.

Byggnadernas hojd varierar fran fyra till nio véningar.

Bostdderna utformas bl.a. med hoga krav pa tillgéinglighet och funktionali-
tet, med 1 huvudsak maélgrupper som tvapersonshushall, yngre barnfamiljer och
dldre som viéljer att 1dmna sin villa samt familjer dér dldre barn eller ndgon i
foréldragenerationen kan bo kvar.

Garage under husen och gérden rymmer ca 76 parkeringsplatser. P-tal en-
ligt detaljplanen ér ca 0,5 p-platser per lagenhet.



Tidplan

Detaljplanen forvintas vinna laga kraft under andra kvartalet 2013. Projekte-
ring har pabdrjats och kommer att paga till 2014. Byggproduktion forvintas
starta tredje kvartalet 2014 och inflyttning sker under 2016.

Ekonomi
Total projektkostnad inklusive mervardeskatt ar berdknad till 517 mnkr.
Hittills upparbetat i projektet dr 8 mnkr.
En detaljerad ekonomisk bedomning av AB Stockholmshems investering
redovisas i viardeberdkningen, bilaga 2. (SEKRETESS)

Miljé

AB Stockholmshem f6ljer stadens hogt stdllda ambitioner for energianvand-
ning med 1&g andel primérenergi. Energiforbrukning &r berdknad till max
55kWh/kvm/ér kopt energi exklusive hushéllsel. 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 Djurgérdsstaden och kommer att ske med
hjalp av sopsug.

Risker
Tre risker dr bedomda som stora (>9) enligt riskanalys utford i enlighet med

stadens projektmodell:

1. Stigande grundvatten med stigande havsvattenniva. Att befintliga for-
orenade massor fororsakar ohélsosam gasbildning.

2. De hogt uppsatta miljomélen inte uppnas.

3. Fuktrelaterade skador.

AB Stockholmshems atgérder for att hantera dessa risker &r:

1. Grundldggningen utfors vatten- och gastitt. Viss sikerhetstolerans in-
for framtida stigande havsnivéer.

2. Kovalitetssikring av viktiga delar med bérighet pa energiforbrukning-
en, i savél projekterings- som produktionsskedet och individuell mét-
ning av varmvatten. Informera och involvera hyresgésterna i stadens
och projektets miljdambitioner samt deras paverkan.



3. Genomfora mycket kontroller i savél projekterings- som produktions-
skedet med hjélp av bl.a. en certifierad fuktsakkunnig.

BEREDNING

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s tjansteutldtande
daterat den 26 november 2012 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i Stockholm. Norra Djurgérdsstaden ar ett av stadens miljopro-
filomrade dér staden ska vara ett internationellt foredome for nya stadsutvecklingspro-
jekt. Stockholmshem f6ljer stadens hogt stillda ambitioner for energianvéndning med
lag andel priméirenergi.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att direktavkast-
ningen i projektet dr god och ligger i linje med jdmforbara flerbostadshus i ndromra-
det. Det kan dock noteras att hyresnivéerna ar hoga, vilket kan leda till en initialt hog
omsittning pa hyresgister och hogre forvaltningskostnader.

Da projektet utgér en omfattande investering och ir att definiera som ett stort pro-
jekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméiktiges investeringsregler, uppmanar koncern-
ledningen Stockholmshem att aterrapportera till bolagsstyrelse och koncernstyrelse i
tertialrapporterna. Vid risk for avvikelse ska dven en lagesrapport delges koncernsty-
relsen.



