Utlatande Rotel I, Rotel Il (Dnr KS 2020/817)

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s nyproduktion
av vard- och omsorgsboende i Ostra Hagastaden,
Norrmalm

Inriktningsbeslut
Hemstallan fran Stockholms Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s nyproduktion av
vérd- och omsorgsboende i Ostra Hagastaden, Norrmalm, till en total inve-
steringsutgift om 379 mnkr inklusive moms godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Joakim Lars-
son anfor foljande.

Arendet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s (Micasa Fastigheter) styrelse tog i juni
2020 ett inriktningsbeslut géllande nyproduktion av ett vard- och omsorgsbo-
ende i Hagastaden med 90 ldgenheter samt med lokaler for dagverksamhet och
fyra kommersiella lokaler.

Byggstart for projektet berdknas till 2023 med ett fardigstdllande och in-
flyttning 2025, vilket dr i enlighet med Boendeplan 2020 med utblick 2040.

Projektet har en total investeringsutgift om 379 mnkr. Micasa Fastigheter
uppmanas att arbeta med att minska kostnaderna fram till ett genomforandebe-
slut ska antas.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och stadsled-
ningskontoret.



Vara synpunkter

Stockholm ska vara en stad dér det 4r mdjligt att leva, bo och aldras i. Darfor
ar det gladjande att det tillkommer ytterligare 90 vérd- och omsorgsldgenheter
i ett av stadens mest ambitidsa stadsutvecklingsprojekt. Dessa lagenheter kom-
mer att ha néra tillgang till nationalstadsparken och Brunnsviken vilket kom-
mer att ge 6kad boende- och livskvalitet for de dldre. Nyproduktionen inklude-
rar ocksé allménna ytor som &r viktiga for socialt umgénge i vardagen och som
kan bidra till att minska ensamheten bland &ldre.

Projektet visar pa ett lagt, men positivt resultat och det &r viktigt att projek-
tet fortsdttningsvis genomsyras av kostnadskontroll och god ekonomisk styr-
ning for att vara lonsamt och klara de hyresnivéer som staden normalt accepte-
rar. Projektet bidrar till att utveckla Hagastaden till en ny, attraktiv och le-
vande stadsdel med blandade funktioner.

Bilagor
1. Reservationer mm.
2. Protokollsutdrag Micasa Fastigheter, Ostra Hagastaden
3. Tjansteutldtande Micasa Fastigheter, Ostra Hagastaden
4. Investeringskalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap 1 § OSL)

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Karin Wanngérd och Jan Valeskog
(bada S) och borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Vi vilkomnar inriktningsbeslutet om ett modernt vard- och omsorgsboende i Ostra Ha-
gastaden, som markanvisades till Micasa Fastigheter i Stockholm AB foregaende man-
datperiod som en del av den omldggning av dldreboendeplaneringen som var déva-
rande rodgronrosa majoritet lade grunden till. Staden samlade sig d& for forsta gdngen
pé decennier till ett langsiktigt och heltdckande grepp om planeringen av bostdder for
dldre, dar fordjupad samverkan med markplaneringen spelar en strategisk roll liksom
utveckling av tillgéngliga boendeformer for dldre i behov av framst trygghet och ge-
menskap.

Moderna vard- och omsorgsboenden behdver finnas i alla delar av staden, for att
tillgodose dldres behov i sa hog utstrackning som mojligt, samtidigt som hyreskostna-
derna for bestillande stadsdelsndmnd maste vara mojliga att finansiera. I Hagastaden
rader sdrskilda forutsittningar for byggnationen som leder till merkostnader, och det ar



dérfor positivt att Micasa har som ambition att nd en niva som ér i linje med det nya
samverkansavtalet.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs nyproduktion av vard-
och omsorgsboende i Ostra Hagastaden, Norrmalm, till en total investerings-
utgift om 379 mnkr inklusive moms godkénns.

Stockholm den 30 september 2020

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Joakim Larsson
Mats Larsson

Séarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Catharina
Piazzolla (alla S) och Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada V) med
hanvisning till Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma sér-
skilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hinvisning till Socialdemo-
kraternas och Vénsterpartiets gemensamma sérskilda uttalande i borgarradsbe-
redningen.



Remissammanstallning
Arendet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s (Micasa Fastigheter) styrelse tog i juni
2020 ett inriktningsbeslut gillande nyproduktion av ett vard- och omsorgsbo-
ende 1 Hagastaden med 90 ldgenheter samt med lokaler for dagverksamhet och
fyra kommersiella lokaler.

Byggstart for projektet berdknas till 2023 med ett fardigstillande och in-
flyttning 2025, vilket dr i enlighet med Boendeplan 2020 med utblick 2040.

Projektet har en total investeringsutgift om 379 mnkr. Micasa Fastigheter
uppmanas att arbeta med att minska kostnaderna fram till ett genomforandebe-
slut ska antas.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och stadsled-
ningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantrdde den 31 augusti 2020
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att féreslda kommunfullméktige besluta foljande.
Inriktning for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs nyproduktion av vard-,
och omsorgsboende i Ostra Hagastaden till en total investeringsutgift om
379 mnkr inklusive moms godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for Micasa Fastigheter i Stockholm ABs nyproduktion av
av vard-, och omsorgsboende i Ostra Hagastaden till en total investe-
ringsutgift om 379 mnkr inklusive moms godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Jan Valeskog m.fl. (S) och Clara Lindblom (V),
bilaga 1.



Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma tjénst-
eutlatande daterat den 3 juli 2020 har i huvudsak féljande lydelse.

I Boendeplan 2020 med utblick mot 2040 foreslas nyproduktion av ett vard-och om-
sorgsboende med 90 lagenheter pd Norrmalm med férdigstéllande till ar 2025.

Hagastaden &r ett gemensamt stadsutvecklingsprojekt mellan Stockholm och
Solna. Omradet innehaller totalt 6 000 bostdder varav 3 000 i Stockholm och 50 000
arbetsplatser, varav 14 000 i Stockholm.

Uppsalavigen kommer att flyttas vésterut och Sveavigen/Norra Stationsgatan att
byggas om. Planen inkluderar en ny entréplats for staden, Tullhusplatsen. Micasa Fas-
tigheters planerade vard- och omsorgsboende kommer vara beldget direkt ster om
Tullhusplatsen.

Oversikeshild dver planomrddet med Micasa Fastighaters del av kv 13 markerat.
Kdlla: Micasa Fastigheter AB

Projektet
Den planerade nyproduktionen av vard- och omsorgsboendet planeras som en L-for-

mad byggnad med totalt atta plan. P4 plan ett ndr man vard- och omsorgsboendets
gard, forrad, teknikytor, cykelrum och dagverksamhet for demenssjuka samt kommer-
siella ytor. P4 plan tva till sex kommer de totalt 90 vard- och omsorgsldgenheterna att



inrymmas, med tre balkonger per vaningsplan. De allménna ytorna; vardagsrum och
mottagningskok/matsal ligger vanda at garden. Pa plan sju inryms en gemensam sam-
lingslokal och en takterass med utsikt 6ver nationalstadsparken och Brunnsviken.

Gestaltningsbild éver vard- och omsorgsboendet sett ifran Tullhusplatsen.
Kadlla: Micasa Fastigheter AB.

Tidplan
Micasa Fastigheters styrelse fattade i december 2017 ett utredningsbeslut om projektet.

Markanvisning och start-PM beslutades under varen 2018 och inriktningsbeslut togs i
bolagets styrelse i juni 2020. Efter sommaren 2020 planeras drendet for beslut i stads-
delsndmnden och koncernstyrelsen. Direfter foreldggs drendet i kommunstyrelsen och
kommunfullméktige till hosten 2020.

Samrad for detaljplan pagick under mars till maj och beslut om detaljplanen berdk-
nas godkénnas i stadsbyggnadsndmnden under kvartal 1 2022.

Genomforandebeslut dr enligt preliminér tidplan planerad i bolagets styrelse till
andra kvartalet 2022, sedan preliminért i koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och slut-
ligen kommunfullmiktige under hosten 2022

Byggstart berdknas till andra kvartalet 2023 med mgjlig inflyttning till borjan av
2025.

Ekonomi



Micasa Fastigheter har tagit fram en prelimindr kostnadsbeddmning for projektet. Den
totala projektkostnaden uppgér till 379 mnkr inkl moms (Bilaga 2, SEKRETESS) En
hyresoffert har 6verldmnats till stadsdelsndmnden med en hyra for de nya lokalerna.

I jamforelse med Micasa Fastigheters nyproduktion av vard- och omsorgsboendet i
Rinkeby éar kostnaderna for detta projekt hogre. I huvudsak finns fyra anledningar till
detta;

1. Ndrheten till norra linkens tunnel
Nirheten till tunneln paverkar bade byggnadens grundlaggning och stomme.
Hansyn behdver tas till dels en eventuell explosion i tunneln och dels att
ingen last fran byggnaden far paverka tunnelns vigg.

2. Stadsbyggnadskontorets gestaltningskrav
I hela stadsutvecklingsprojektet Hagastaden dr gestaltningskraven hdga och

paverkar ddrmed kostnaderna for byggnadens utformning och materialval.

3. Arbetsplatsomkostnader
Bolaget har tillsammans med 6vriga byggherrar i omradet forbundit sig att
delta i en obligatorisk logistiklosning. I 6vrigt har omradet i sig mycket be-
gransade ytor for etablering och transporter, vilket ger hdga arbetsplatskostna-
der.

4. Kommersiella lokaler.
De kommersiella lokalerna utgdr en storre andel &n Rinkebyprojektet och tar

mer yta i ansprak, vilket ger en hogre produktionskostnad.

Micasa Fastigheter kommer under projektarbetets gang fortsitta att utreda besparings-
och effektiviseringsmdjligheter i1 projektet. Som en konsekvens av de hogre kostna-
derna blir ocksd den hyresoffert som Micasa Fastigheter kommer att dverldmna till
Norrmalms stadsdelsforvaltning dyrare.

Ovrigt
Projektet stéller krav pa nio parkeringsplatser for besoksparkering. Losningen for detta
hanteras genom ett parkeringskdp i Stockholms Stads Parkerings ABs (Stockholm Par-
kering) kommande p-hus under Timglasparken. Avtalet innebér att Micasa Fastigheter
star for engangskostnad for uppférandet av platserna samt ett 25-arigt servitutsavtal
dér Stockholm Parkering far hyra ut platserna om stadsdelen inte har behov.

Micasa Fastigheters inriktning &r att i all nyproduktion uppna miljobyggnad Silver.
I detta projekt finns dven i markanvisningsavtalet ett ansvar att folja stadens kriterier
for héllbarhet, dér tillimpning av gronytefaktor ska ingd. Dérav planeras bade for
grona tak och solceller.



Risker
I detta skede har Micasa Fastigheter identifierat f6ljande risker kopplade till projektet;

1. Overklagande av detaljplan
Lansstyrelsen véntas ge besked hurvida verksamheten véard- och omsorgsboende
ar forenlig med nationalparkslagen, da planldggningen delvis ligger inom Natio-
nalstadsparken.

2. Ndrheten till norra linkens tunnel
En omfattande riskutredning har genomforts for hdandelse och paverkan av olycka
med farligt gods i tunneln. Aven forutsittningar och krav pa byggnadens grund-
laggning och stomme har tagits fram under planarbetet.

3. Ovriga risker
Buller och luftkvalitet redovisas i planbeskrivningen och beddmningen &r att de

ar hanterbara for bolagets projekt.

Kommande uppfdljning

Rapportering av stora projekt sker regelbundet till bolagets styrelse och koncernled-
ningen. Projektet foljs d&ven upp genom sedvanlig

rapportering till styrelse och dgare i samband med ordinarie

tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsmetod for storre

projekt och investeringar samt genom planerat genomforandebeslut

varen 2022.

Synpunkter och forslag
Stadsledningskontoret och koncernstyrelsen anser att Micasa Fastigheter arbetar i en-
lighet med stadens Boendeplan och sitt uppdrag, genom att efter bestillning fran stads-
delsndmnden, tillféra denna nyproduktion av platser i vard-och omsorgsboende.
Projektets investeringskalkyl visar pa ett 1agt, men positivt resultat, som inte tal
négra vidare kostnadsokningar. Som projektet redovisas ar det tveksamt om de hyres-
nivaer som staden normalt accepterar gillande vérd- och omsorgsboende klaras.
Bolaget uppmanas att i det fortsatta arbetet tillsammans med Norrmalms stadsdels-
ndmnd se dver och utreda ytterligare besparings- och effektiviseringsmdjligheter i pro-
jektet.
Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att Micasa Fastigheter
kan, genom en prioritering av kvaliteter i fastigheten, hamna pa en hyresniva som é&r
nirmare stadens riktmérke for nyproducerade vard- och omsorgsboenden, vilket dr en
forutséttning for genomforandet av projektet. Bolaget och stadsdelsndmnden behdver
vara 6verens om de prioriteringar och stéllningstaganden som krévs for att detta ska
vara mdjligt att uppna tills ett genomforandebeslut presenteras.
Riskerna i projektet kan innebéra att kostnadsnivderna inte hamnar pa de nivéer som
bolaget bedomer ar mojliga att uppna. Stadsledningskontorets och koncernledningen
anser att Micasa Fastigheter fortsatt behdver bevaka utvecklingen inom dessa omraden



och analysera effekterna och paverkan. En ytterligare risk att beakta dr tomtrattsavgal-
derna, som redan i detta skede ligger pa hoga nivéer.

Projektet &r att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges in-
vesteringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen vid Stockholms Stads-
hus AB uppmanar Micasa Fastigheter att kontinuerligt d&terkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid
storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sérskild ldgesredovisning, till styrelse
och koncernledning.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholm Stadshus AB

Sérskilt uttalande gjordes av Jan Valeskog m.fl. (S) och Clara Lindblom (V)
enligt foljande.

Vi vilkomnar inriktningsbeslutet om ett modernt vérd-, och omsorgsboende i Ostra
Hagastaden, som markanvisades till Micasa Fastigheter i Stockholm AB foregéende
mandatperiod som en del av omlédggningen av dldreboendeplaneringen som var déva-
rande rodgronrosa majoritet lade grunden till. Staden samlade sig dé for forsta gangen
pa decennier till ett langsiktigt och heltdckande grepp om planeringen av bostéder for
aldre, dér fordjupad samverkan med markplaneringen spelar en strategisk till liksom
utvecklingen av tillgéngliga boendeformer for édldre i behov av framst trygghet och ge-
menskap.

Moderna vard-, och omsorgsboenden behover finnas i alla delar av staden, for att
tillgodose dldres behov i sa hog utstrackning som mojligt, samtidigt som hyreskostna-
derna for bestillande stadsdelsndmnd maste vara mdjliga att finansiera. I Hagastaden
rader sdrskilda forutsittningar for byggnation som leder till merkostnader, och det ar
dérfor positivt att Micasa har som ambition att nd en niva som ér i linje med det nya
samverkansavtalet.
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