Utlatande 2014:88 RI+V (Dnr 023-555/2014)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostader i kv.
Hornslandet (tidigare kv. N15) i DP Norra 2 i Norra

Djurgardsstaden.
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforandet av nyproduktion av 152 ldgenheter med
kompletterande lokaler, inom kv. Hornslandet, Norra Djurgérdsstaden,
till en total investeringsutgift om 540 mnkr, godkénns.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfér
féljande.

Arendet

AB Stockholmshems styrelse fattade den 18 oktober 2012 ett inriktningsbeslut
om nyproduktion av ca 150 lagenheter i Norra Djurgardsstaden.
Kommunfullméktige fattade den 18 februari 2013 inriktningsbeslut rérande
nyproduktionen.

AB Stockholmshem har arbetat vidare med projektet, som nu innehéaller
152 lagenheter, en storre livsmedelsbutik, samt tre mindre butikslokaler och
tvd smé lokaler. Inflyttning sker etappvis under ar 2016 och &r 2017.

AB Stockholmshem néar idag Miljobyggnad, niva Silver, men utreder
mojligheten att byggnaderna ska kunna certifieras som Miljobyggnad, niva
Guld.




Beredning

Arendet har beretts av Stockholm Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Stockholm véxer i allt snabbare takt och vikten av fler bostdder kan inte
Overskattas. Det ar darfor gladjande att AB Stockholmshem nu kan bidra med
ytterligare 152 bostédder i staden. Stockholms stads bostadsbolag har en viktig
roll att spela i uppfyllandet av stadens ambitiosa bostadsmal. Genom det har
projektet s kommer vi ytterligare ett steg ndrmare maluppfyllelse, nigot som
ar viktigt inte bara for staden och for regionen som helhet. Det 4r dven
gladjande att bolaget utreder mojligheten att byggnaderna ska kunna certifieras
som Miljobyggnad, niva Guld, vilket innebér att byggnaden kraftigt Gvertraffar
de krav som stélls i Boverkets byggregler.

Bilagor
1. Stockholmshems styrelsedrende och protokollsutdrag Nyproduktion
av bostdder i Kv. Hornslandet (tidigare kv. N15) i DP Norra 2 i Norra
Djurgardsstaden- genomforandebeslut”
2. Investeringskalkyl SEKRETESS enligt OSL 19
kap 1 och 3 §§. Finns pa KF/KS kansli, Stadshuset plan 4.

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarrddens forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt
foljande.

Det ér bra att det byggs hyresldgenheter men vi saknar ldgenheter som kan efterfragas
av unga och studenter. Av totalt 152 lagenheter planeras det inte for nagra ettor.
Manga unga star i ko for att kunna flytta hemifran eller kunna flytta till Stockholm och
studera.

Vi har som mal att minst 20 procent av all nyproduktion ska vara smé lagenheter
som kan efterfragas av fraimst unga och studenter.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Genomforandet av nyproduktion av 152 ldgenheter med
kompletterande lokaler, inom kv. Hornslandet, Norra Djurgérdsstaden,
till en total investeringsutgift om 540 mnkr, godkénns.

Stockholm den 4 juni 2014

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson

Sérskilt uttalande gjordes av Stefan Nilsson och Daniel Helldén (bada MP)
med hénvisning till det sérskilda uttalandet av (MP) i borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande.

Det dr mycket vilkommet med fler hyresrétter i Stockholm. Vi konstaterar dock att
den kalkylerade hyresnivan pa 2350 kr/kvm gor dessa odverkomliga for de flesta
stockholmare med normala inkomster. Godkidnnandekraven pa fasta inkomster pa tre
ganger manadshyran innebér att man for att t ex fa hyra en lagenhet pa 80 kvm i detta
projekt méste uppvisa en arsinkomst pa ndrmare 600 000 SEK.

Vi anser att nyproduktionen ska inriktas pa att vésentligt sinka
produktionskostnaderna s att hyrorna blir 6verkomliga dven for stockholmare med
laga och normala inkomster.



Arendet

AB Stockholmshem har arbetat vidare med projektet, som nu innehéller 152
lagenheter, en storre livsmedelsbutik, samt tre mindre butikslokaler och tvé
sma lokaler. Kvarteret ligger utmed detaljplaneetappens huvudgata,
Bobergsgatan. Ovriga omgardande gator dr Grythundsgatan, Husarviksgatan
och Husarvikstorget.

Fem lagenheter och en lokal kommer preliminért att hyras av
stadsdelsforvaltningen som specialldgenheter och gemensamhetslokal for de
boende i de fem lédgenheterna.

Parkering for bilar och mc for boende samt verksamheters anstéllda i
kvarteret anordnas till viss del genom kantparkering, men i huvudsak genom
parkering i kéllaren. Garaget under garden rymmer ca 84 parkeringsplatser. P-
tal enligt detaljplanen &r ca 0,5 p-platser per lagenhet. Ett antal bilplatser
forbereds for laddning av elbilar.

Mal och syfte

Visionen med kvarteret &r att skapa en mingfald av attraktiva lagenheter for
olika skeden i livet i en stimulerande “’gron” hallbar, urban boendemiljé. Den
arkitektoniska kvaliteten ska vara hog och svara mot de hogt stillda
miljokraven.

Tidplan

Beslut om markanvisning i expl.nimnden 2009-12-17
Beslut om exploateringsavtal i expl.ndmnden 2010-01-08
Beslut om start-PM i SBN 2010-02-04
Stillningstagande efter samrd i SBN 2011-09-29
Godkénd i SBN 2012-06-19
Godkénd i KF 2012-09-24
Detaljplanen har vunnit laga kraft 2013-11-13
Inriktningsbeslut taget i kommunfullméktige 2013-02-18

Tider i genomforandet

Projektering 2013-09 —2014-12
Upphandling byggproduktion 2013-03 —2013-06
Byggproduktion 2014-06 —2017-06
Inflyttning 2016-08 —2017-06
Ekonomi

Total projektkostnad inkl. mervérdeskatt &r berdknad till 540 mnkr.



En detaljerad ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering redovisas
1 vardeberikningen (SEKRETESS).

Miljo

Stockholmshem f6ljer stadens hogt stidllda ambitioner for energianvdndning
med 1&g andel primérenergi. Energiforbrukning &r beréknad till max
55kWh/kvm/ar kopt energi exklusive hushallsel. Vad giller fastighetselen ska
minst 30 % vara lokalt producerad féornybar elenergi. Lagenheterna kommer
dven att ha individuell métning av tappvarmvatten och el. Kéllsortering
kommer att tillimpas i Norra Djurgérdsstaden och detta kommer att ske med
hjilp av sopsug.

Stockholmshem nar idag Miljobyggnad, niva Silver, men utreder
mojligheten att byggnaderna ska kunna certifieras som Miljébyggnad, niva
Guld.

Risker

Fem stycken risker dr bedémda som stora (>9) enligt riskanalys utford i
enlighet med stadens projektmodell.

1. Stigande grundvatten och stigande havsvattenniva. Att befintliga

fororenade massor fororsakar ohdlsosam gasbildning.

2. De hogt uppsatta miljomaélen inte uppnas alternativt att budget
overskrids.

3. Fuktrelaterade skador.

4. Exploateringsndmndens yttre fardigstédllande av gator och trottoarer.

5. Att livsmedelsbutikens varmeoverskott inte kan atervinnas pa ett
kostnadseffektivt sétt.

Atgiirderna for att hantera dessa risker r:

1. Grundldaggningen utfors vatten- och gastitt. Viss sdkerhetstolerans infor
framtida stigande havsnivéer.

2. Dialog med staden, dér relation mellan kostnad och miljokrav
utvarderas. I ovrigt kvalitetssdkring av viktiga delar med barighet pa
energiforbrukningen i s&vél projekterings- som produktionsskedet och
individuell métning av varmvatten. Informera och involvera
hyresgisterna i stadens och projektets miljoambitioner samt deras
péverkan.

3. Genomfora kontroller i sévél projekterings- som produktionsskedet
med hjdlp av bl.a. en certifierad sakkunnig.

4. Delta pé exploateringskontorets byggmaten, bevaka att tiderna hélls.



5. Att tillsammans med livsmedelsbutiken hitta den optimalt basta
16sningen for att ta tillvara virmedverskottet.
Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 5 maj 2014
foresld kommunfullméktige besluta foljande

1. Genomforandet av nyproduktion av 152 ldgenheter med kompletterande
lokaler, inom kv. Hornslandet, Norra Djurgérdsstaden, till en total
investeringsutgift om 540 mnkr, godkénns.

Koncernstyrelsen beslot for egen del att

1. Genomforandet av nyproduktion av 152 ldgenheter med
kompletterande lokaler, inom kv. Hornslandet, Norra Djurgérdsstaden,
till en total investeringsutgift om

2. 540 mnkr, godkénns.

3. AB Stockholmshem far i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart

Sdrskilt uttalande gjordes av Ann Mari Engel enligt foljande.

Det dr mycket vilkommet med fler hyresritter i Stockholm. Vi konstaterar dock att
den kalkylerade hyresnivan pa 2350 kr/kvm gor dessa odverkomliga for de flesta
stockholmare med normala inkomster. Godkidnnandekraven pa fasta inkomster pa tre
ganger manadshyran innebér att man for att t ex fa hyra en lagenhet pa 80 kvm i detta
projekt méste uppvisa en arsinkomst pa ndrmare 600 000 SEK.

Vi anser att nyproduktionen ska inriktas pa att visentligt sénka
produktionskostnaderna sé att hyrorna blir 6verkomliga &dven for stockholmare med
laga och normala inkomster.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 10 april 2014 har i huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt



tillskott av hyresrétter i Stockholm. Norra Djurgardsstaden &r ett av stadens
miljoprofilomrade, dér staden ska vara ett internationellt féredome for nya
stadsutvecklingsprojekt. Stockholmshem fo6ljer stadens hogt stillda ambitioner for
energianviandning med 1ag andel primérenergi.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér beddmningen att
direktavkastningen i projektet ligger i linje med jaimforbara flerbostadshus i
niaromradet. Det kan dock noteras att hyresnivéerna &dr hoga, vilket kan leda till en
initialt h6g omséttning pé hyresgister och hogre forvaltningskostnader.

Da projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som ett stort
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar
koncernledningen Stockholmshem att aterrapportera till bolagsstyrelse och
koncernstyrelse i tertialrapporterna.



